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

Nr. 17980/28.04.2023

ANUNT

Astiizr, 28.04.2023, Primfria Municipuhyi Tulcea anunti deschiderea procedurii de {ransparentd
decizionald a procesului de elaborare a proiectului urmétorului act normativ:

PROIECT DE HOTARARE PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL
"CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”, EXTRAVILAN MUNICTPIUL TULCEA, T 23, P
341, CARTE FUNCIARA NR. 43686, NUMAR CADASTRAL 43686, A REGULAMENTULUI
LOCAL DE URBANISM AFERENT ST INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A SUPRAFETEI DE
6.100 MP PRIN EXTINDEREA INTRAVILANULUI MUNICIPIULUI TULCEA

Prezentul proiect de hotfirdre are ca scop aprobarea documentatiei Plan Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE
ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan mumicipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciard nr. 43686, numir
cadasiral 43686, 1 Regulamentului Local de Urbanism aferent st iniroducerea tn intravilan a suprafefei de 6.100
mp prin extinderea intravilanuivi municipmini Tulcea, prin care, numitit Ciurea Pauia, Luca Cristian-Cosmin,
Luca fonela Viviana si Ciurea Gabriel gi-au manifestat intenfia de a schimba destinatia terenului din zond de
terenuri agricole in zond dommants de LI - zon& rezidentiald — locuire, functiuni compatibile §i complementare,
in cladim mixte san individuale; Subzona - u3 locuinte colective max. $/D+P+8E - 9 niveluri de 1a cota -+ 0,00,
maxim 2 niveluri subterane — posibil cu comert sifsau servicii, alimentatie publici, administrative in cladiri
mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depagi 25% din total capacitate de construire la nivel
de zoné functionald, zona P, subzona sv — spati1 verz1 §1 zona CCr zond cii de comunicatii rutiere §i constructii
aferente, subzona cr — comunicatii rutiere gi constructii aferente, pe un teren aflat in extravilanul municipiului
Tulcea, T 23, P 341, carte funciard nr. 43686, numar cadastral 43686, cu o suprafati de 6.100,00 mp.

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie este situat in extravilanul Municipiului Tulcea, T 23, P
341, carte funciard nr. 43686, numir cadastral 43686, care potrivit PUG face parte din UTR 30 Cetitii, zond
TAG — zoni terenuri agricole.

Terenul de amplasament identificat cu numdrul cadastral 43686, cu o suprafafd de 6.100,00 mp apartine
numifilor Ciurea Paula, Luca Cristian-Cosmin, Luca Tonela Viviana §i Ciurea Gabriel, conform Sentintei civile
nr. 3209 din 29 decembrie 2017, emisi de Judecétoria Tulcea.

Amplasamentul are urmétoarele vecinatafi:

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

- la sud: drum exploatare 348;

- la est: drum exploatare 353;

- Ja vest: feren proprietate privatd — numar cadastral 43685.

Documentatia aferentd proiectului include Referatul de aprobare al consilieruiui local George SINGHI
inregistrat sub nr. 10837/13.032023, Raportul de specialitate intocmit de Directia Urbanism, Amenjare
Teritorin, Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu, Compartiment Strategie Urband, inregistrat sub nr.
10879/13.03.2023, studiul de impact, inregistrat la Primaria Municipiului Tulcea sub or. 10831/13.03.2023 si
textul complet al proiectului de hotérédre insofit de documentatia de urbanism aferenta.

Documentafia poate fi consultatd la sediul Primériei Municipiului Tulcea din strada Picii, nr. 20 gi pe
pagina de internet a Primirier Municipiului Tulcea_ www . primariatulcea ro:

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

- pe pagina principali - Anunturi publice;

- in sectiunea Monitorul Oficial - Alte Documente — Acte administrative aflate in dezbatere publics;
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- pe pagina principald - Acte administrative aflate n dezbatere publici.

Proiectul de act normativ se poate obtine in copie, pe bazi de cerere depusi la Compartimentul Relatii cu
Publicul al Primériei Municipiului Tulcea, din strada Pacii, nr. 20.

Propuneri, sugestii, opinii cu valoare de recomandare privind proicctul de act normativ supus
procedurii de transparenti decizionald se pot depune, prin una din urmatoarele modalititi, pani la data de 19 mai
2023:

- prin formularul online disponibil pe pagina de internet a institutiei la linkul www primariatulcea.ro —
Interes public — Transparenii decizional3,

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

- prin postd, pe adresa: Primdria Municipiului Tulcea, strada Picii, nr. 20 municipiul Tulcea, judetul
Tulcea,

- la sedmul institufiei, la Registraturd, la adresa strada Picii, nr. 20, de luni pind joi, intre orele
0800 — 16:30 i vineri, intre orele 08:00 — 14:00.

Materialele transmise vor purta mentjunea "Propuneri privind Preiectul de hotiirdre privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal »"CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan
municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte fanciari nr. 43686, numir cadastral 43686, a Regulamentulni
Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea
intravilanului municipiaioi Tulcea.

Propunerile, sugestiile, opiniile cu valoare de recomandare vor fi publicate pe pagina de internet a
Primériei Municipiului Tulcea, www primariatulcea.ro, la sectiunea “Transparentd decizionals”. Nepreluarea
recomandarilor formulate §i thaintate In scris va fi justificats n scris.

Pentru cet interesafi, existd si posibilitatea orgamiziri unei intdlniri in care si se dezbatd public proiectul
de act normativ, in cazul in care acest lucru este cerut In scris de citre o asociatie legal constituit sau de citre o
altd autoritate sau institutie publici pana la data de 19 mai 2023,

Pentru informatii suphmentare, vd stim la dispozifie la urmitoarele date de contact: telefon:
0240.511 440, e-mail: mariana sageata@primariatulcea.ro, persoani de contact: Mariana SAGEATA.

. PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA,
Leventh ITUSUF, Secretar general af inunicipiutic Tulcea

. .
™ CrPER A4 T A
OFICIUL DE ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

Valenting BARARU-TIMOFTE, consilier juridic

Tulcea, str. Pécii, nr. 20, codul pogtal 820033, tel: -+40 6240-511 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail: contact@primariatulcea o, site: www primariatulcea.ro
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ROMANIA
JUDETUL TULCEA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA

PROIECT DE HOTARARE

PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC CONSTRUIRE ANSAMBLU
REZIDENTIAL”, EXTRAVILAN MUNICIPIUL TULCEA, T 23, P 341, CARTE FUNCIARA NR.
43686, NUMAR CADASTRAL 43686, A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
AFERENT SI INTRODUCEREA iN INTRAVILAN A SUPRAFETEI DE 6.100 MP PRIN
EXTINDEREA INTRAVILANULUI MUNICIPIULUI TULCEA

Consiliul Local al municipiului Tulcea, judetul Tulcea, intrunit in sedinti ordinari la data de

Examinidnd documentatia intocmitd privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal “CONSTRUIRE
ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciari nr. 43686, numiir
cadastral 43686, a Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de
6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea, proiect din initiativa consilierului local George
Singhi;

Luénd 1n discutie studiul de impact privind proiectul de hotirire pentru aprobarea Planului Urbanistic
Zonal "CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte
funciari nr. 43686, numir cadastral 43686, a Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea in
intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea, Inregistrat la Primiria
Municipiului Tulcea sub nr. 10831/13.03.2023, referatul de aprobare al consilierului local George Singhi
inregistrat cu nr. 10837/13.03.2023 si raportul de specialitate intocmit de Serviciul Urbanism, Amenajare
Teritoriu din cadrul Primériei municipiului Tulcea inregistrat cu nr, 10879/13.03.2023;

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

Avind Tn vedere:

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

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

- art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucririlor 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 modificarile si completdrile ulterioare;

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

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

HOTARASTE

ART. 1 Se aprobi Planul Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”,
extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciari nr, 43686, numir cadastral 43686, Regulamentul
Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea
intravilanului municipiului Tulcea.




Terenul de amplasament identificat cu numérul cadastral 43686, cu o suprafati de 6.100,00 mp
apartine numitilor Ciurea Paula, Luca Cristian-Cosmin, Luca Ionela Viviana gi Ciurea Gabriel, conform
Sentinfei civile nr. 3209 din 29 decembrie 2017, emisi de Judecitoria Tulcea.

Infrastructura de acces si de wtilitdti necesare obiectivului de investitii se vor realiza pe cheltuiala
beneficiarului.

ART. 2 Perioada de valabilitate a documentatiei Plan Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de
Urbanism Aferent aprobate la articolul 1 este de 5 ani de la data aducerii la cunogtintii a prezentei hotaréri,
perioadi ce se extinde de drept pani la finalizarea investitiei daci aceasta a fost demaratii in interiorul celor
5 ani. :

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

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

Tulcea, sir. Picii, nr. 20, codul pogtal 820033, tel: +40 0240-311 440,
fax: +40 0240-517 736, e-mail:contact@primariatulcearo, site: www.primariatulcearo - g,
1S0O 9001:2015 — Nr.de Inregistrare al Clieniului C222359/01/R0O, Nr. Editie 001
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ROMANIA
JUDETUL TULCEA

PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA

DIRECTIA URBANISM, AMENAJARE TERITORIU
COMPARTIMENT STRATEGIE URBANA

Nr. 10879/13.03.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal ?"CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”,

extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciari nr. 43686, numir cadastral 43686, a

Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 6.100
mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea

— Proiectant: SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.
—  Initiatori: LUCA CRISTIAN-COSMIN, LUCA IONELA VIVIANA, CTUREA GABRIEL SI
CIUREA PAULA

Avand in vedere adresa inregistratd la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 10073/07.03.2023,

Tinand cont de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executéirii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu modificérile si completirile ulterioare,

Avénd in vedere prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
cu modificérile si completirile ulterioare, se supune deliberdrii/aprobarii P.U.Z. "CONSTRUIRE
ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciara nr. 43686,
numdr cadastral 43686, Regulamentul Local de Urbanism aferent si introducerea in intravilan a
suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea.

Documentatia a fost analizatd in Comisia Tehnicd de Amenajarea Teritoriului si Urbanism a
Municipiului Tulcea in sedinta din 30.01.2023 si a primit Avizul Arhitectului Sef cu nr.
6/06.03.2023.

1 Identificare amplasament si sitnatie existenti

Amplasamentul analizat In prezenta documentatie este situat in extravilanul Municipiului
Tulcea, T 23, P 341, carte funciar} nr. 43686, numir cadastral 43686, care potrivit PUG face parte

din UTR 30 Cetitii, zoni TAG — zona terenuri agricole.




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

Amplasamentul analizat In prezenta documentatie, este situat in extravilanul Municipiului
Tulcea, T 23, P 341, carte funciard nr. 43686, numir cadastral 43686 si are categoria de folosinta
arabil.

Terenul de amplasament identificat cu numarul cadastral 43686, cu o suprafati de 6.100,00
mp apartine numitilor Ciurea Paula, Luca Cristian-Cosmin, Luca Ionela Viviana si Ciurea Gabriel,
conform Sentintei civile nr. 3209 din 29 decembrie 2017, emisd de Judecitoria Tulcea.

Amplasamentul are urmitoarele vecinititi:

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

- la sud: drum exploatare 348;

- la est: drum exploatare 353;

- la vest: teren proprietate privatd — numar cadastral 43685.

2  BDescrierea lucririlor

Prezenta documentatie analizeazi:

- introducerea terenului in intravilan;

- schimbarea de destinatie din zona terenuri agricole in zona de locuire inalta LI subzona u3 si
sv, cu subzone functionale specifice §i necesare pentru dezvoltarea cocrentd si sistematicd a
suprafetei propuse pentru atragere in intravilan;

- stabilirea procentului de ocupare al terenului;

- stabilirea coeficientului de utilizare al terenului;

- asigurarea accesului auto si pietonal la nivel de parceld corespunzitor traficului estimat
pentru zond,

- asigurarea unor suprafete de teren pentru amenajérile exterioare de incintd (alei carosabile si
pietonale, parciri, platforme gospodaresti, etc.);

- stabilirea regimului de aliniere si amplasarea in parceld, tindnd cont de posibilitatea de
dezvoltare a soselei Barajului pe viitor;

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

Pe teritoriul studiat in documentatic se disting urmitoarele zone si subzone functionale,

respectiv:




UTR 30 Cetatii

Din punct de vedere al zonificérii functionale pe amplasamentul studiat se propun urmitoarele
reglementiri urbanistice:

~Zoni LI, subzoni LIu3

- Zona CC, subzona Ccr

- Zoni P, subzona sv

- zona LI: zond rezidentiald — locuire, functiuni compatibile si complementare, in clidiri mixte
sau individuale; Subzona - u3 locuinte colective max. S/D+P+8E - 9 niveluri de la cota + 0,00,
maxim 2 niveluri subterane — posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publici, administrative in
cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depisi 25% din total capacitate de
construire la nivel de zond functionald. Indicii urbanistici de control se vor calcula la suprafata
reglementatd pentru locuire inaltd LIu3, 5.013,00 mp.

functiunea dominanti: locuirea

functiuni complementare: comert si/sau servicii, alimentatie publicd, profesii liberale,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depisi 25% din
total capacitate de construire la nivel de subzona functionala

functiuni interzise: orice unitéti poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

Utilizéiri permise:

- Constructii locuinte;

- Spatii comerciale si de servicii nederanjante; profesii liberale, spatii administrative;

- Constructii anexe: parcaje, gar¥iri, dotiri edilitare, amenajari pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale si carosabile;

Utilizari permise cu conditii:

- Constructii pentru locuinte, comert si/sau servicii, alimentatie publica, profesii liberale,
administrative in clidiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depdsi 25% din
total capacitate de construire la nivel de subzond functionald, spatii comerciale si de servicii
nederanjante; profesii liberale, spatii administrative in clddiri mixte sau individuale, s¢ autorizeaza
cu conditia constituirii in prealabil a corpului de drum si a echipérii edilitare [retele alimentare cu
apé, canalizare, iluminat stradal; cele de energie electricd (conform procedurilor legale in vigoare
prevazute de autoritatea de reglementare In domeniul energiei electrice, dupd emiterea autorizatiei
de construire a obiectivului de bazd) si gaze naturale (conform procedurilor legale in vigoare
previzute de autoritatea de reglementare in domeniul gazelor naturale, dupd emiterea autorizatiei de

construire a obiectivului de bazi);




- Constructii anexe: parcaje, gariri, dotiri edilitare, amenajari pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale gi carosabile.

Utilizari interzise:

- Orice unititi poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

-Emiterea de autorizatii de construire pentru functiunile de bazi fira echipare edilitard si
trami stradald, autorizate sau in curs de executie. In cazul in care retelele tehnico-edilitare (retele
alimentare cu apd, canalizare, iluminat stradal) se afla in curs de executie, autorizatia de construire
pentru obiectivele de locuit, precum si cele compatibile si complementare, se emite cu conditia
prezentdrii unei declaratii notariale a beneficiarului cé va finaliza lucririle de extindere de retele si
de tramd stradald pe cheltuiala proprie pand la receptia lucrérilor imobilelor de locuit, precum si
cele compatibile si complementare;

- interdictii definitive in zona de aliniere propusi 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 fati de axul
actual al strizii Barajului.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcela - S 5.013,00 mp,
sunt urmétoarele:

* POT max propus: 40%;

* CUT max propus: 3,0;

* Regim de inéltime: P+8E, se permite amplasarea de maxim 2 nivele subterane;

* Niveluri: 9 niveluri supraterane si 2 niveluri subterane;

* H maxim 27,00m de la cota + 0,00, se permite depésirea acestei inaltimi pentru elemente
decorative si/sau amplasarca de sisteme si echipamente necesare captirii energiei solare si panouri
solare.

-Zona P, subzona sv - spatii verzi
fn urma amenajarilor propuse, suprafata de 390,00 mp nu va deveni zoni cu valoare
peisagisticd, In schimb va fi introdus n registrul spatiilor verzi, dupd amenajarea acestuia, fiind
propus pentru trecere in domeniul public de interes local.
> functiunea dominantd: spatii verzi plantate, alei pietonale, mobilier urban, amenajiri pentru
sport, joc si odihnd, constructii pentru expozitii si activititii culturale, grupuri sanitare, spatii pentru
intretinere, dar numai In baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafati a spatiului
verde si cu obligatia ca suprafata cumulats a acestor obiective sd nu depiseascd 10% din suprafata
totald a spatiului verde; CUT 0,1, regim de iniltime P, indltimea maxima de 3,00 m.
Dupd executatea zonei de spatii verzi, prin grija initiatorului de plan, aceasta se va ceda citre
domeniul public de interes local, cu conditia ca noul proprietar s3 nu ii schimbe destinatia, precum
si cu obligativitatea intretinerii acestuia.

> functiuni complementare: elemente de mobilare urband, imprejmuiri, reclame.
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Iniltimea gardurilor va fi de maxim 0,50 m, obligatoriu dublati de plantatii de protectie;
Imprejmuirile la stradd vor fi transparente, decorative sau gard viu; ntre parcele, lateral sau in
spatele parcelei opace sau transparente.

» functiuni interzise: orice unitéti poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

Utiliziiri permise: plantaii, circulatii pietonale, mobilier recreativ si/san pentru petrecerca
in timpului liber pentru copii si utilizatori, echipare edilitars, constructii usoare cu caracter
provizoriu pentru activititi de comert gi alimentatie public,

Utiliziri permise cu conditii:

- dotdri edilitare, amenajéri pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale;

- in autorizare si funclionare se va respecta cu strictete planul de acfiuni pentru implementarca
investitillor de pe plansa de reglementdri urbanistice si echipare tehnico-edilitard, precum si
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;

- costurile cu privire la amenajarea de spatii verzi si locuri de joacd (autorizare si executie) vor fi
suportate de inifiatorul de plan;

- dupd executia acestora, se vor ceda cétre sau domeniul public de interes local, administratorul
acestuia se va preocupa de intretinerea acestuia.

Utiliziri interzise:

- folosirea neautorizati a terenurilor cu spatii verzi;

- nerespectarea cerintelor privind proiectarea, construirea si darea in exploatare a obiectivelor in
spatiile verzi;

- atribuirea terenurilor pentru constructii in spatiile verzi fara coordonarea cu organele teritoriale ale
autorit¥itii locale pentru amenajarea teritoriului, ale autorititii locale pentru protectia mediului si
fird consultarea populatiei;

- desfiésurarea neautorizaté a activititilor economice, de turism si agrement in spatiile verzi,

- ocuparea nelegitim a terenurilor cu spatii verzi;

- deteriorarea spatiilor verzi in urma incendiilor sau a comportirii iresponsabile cu focul;

- aruncarea pe spatiile verzi de mase plastice, hértii, sticle, resturi animaliere, deseuri menajere si
orice alte degeuri; distrugerea sau deteriorarea drumurilor, aleilor, sistemelor de drenaj, instalatiilor
tehnice si ingineresti din spatiile verzi;

- colectarea plantelor medicinale, a fructelor si a ferbii de gazon;

- pasunatul pe spatii verzi;

- decopertarea litierei si deteriorarea paturii vii si a stratului de sol fertil;

- capturarea animalelor protejate integrate ecosistemului spatiului verde;

- plimbarea si imbdierea cdinilor i a altor animale in afara spatiilor amenajate;

- distrugerea spatiilor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri de productie, produse
petroliere sau alte substante nocive.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld - S 390,00 mp,
sunt urmétoarele:

» POT max propus: 10%;
» CUT max propus: 0,1;
* Regim de Indltime: P;




« Niveluri: 1 nivel suprateran;
* H maxim 3,00m de Ia cota + 0,00

- zona CCr zona cidi de comunicatii rutiere si constructii aferente, subzona cr — comunicatii
rutiere si constructii aferente

» functiunea dominanta: constructii de stréizi cu profil de tip IV — rutier, carosabil, pietonal

> functiuni complementare: spatii verzi si parciiri

» functiuni interzise: orice unititi poluante sau generatoare de riscuri tehnologice
Utiliziri permise: circulatii pietonale si carosabile;
Utilizari permise cu conditii:
- dotiri edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale si carosabile;
- in autorizare si functionare se va respecta cu strictete planul de actiuni pentru implementarea
investitiillor de pe plansa de reglementéiri urbanistice si echipare tehnico-edilitars, precum si
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;
- costurile cu privire la dezvoltarea tramei stradale (autorizare si executie) vor fi suportate de
initiatorul de plan;
- dupd executia acestuia, se va ceda céire administratorul de retele si/sau domeniul public de interes
local, administratornl avind obligatia intretinerii acestuia.

Regimul de aliniere a constructiilor - retrageri minime obligatorii:

- retragerea minima fatd de aliniament — minim 5,00 m fatd de aliniament (nord); obligatoriu
se va péstra regimul de aliniere al cladirilor propuse — o retragere de 23,50 m din axul existent al
soselei Barajului

- retrageri minime fa{i de limitele laterale - minim 2,00 m est, 4,00 m vest (strada nou
propusi);

- retragere fatd de limita posterioari - variabild 3,00 m/5,00 m;

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

general al zonei.

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

Se va urmiéri simplitatea volumelor, adecvarea scérii, controlul imaginii din toate directiile din
care volumul este perceput in relatic cu cadrul construit in care se insercazd, 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).




Se vor executa acoperiri In sistem terasi (se pot executa si etaje terasate).

Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul clddirilor trebuie s3 fie de facturda moderni, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de
materiale reciclate.

Circulatii si accese:

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

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

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

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

Lucrérile 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 §i marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.

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

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét s8 permiti circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Autorizarea executérii constructiilor si amenajérilor de orice fel este permisd numai daca se
asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesul auto si pietonal se va realiza din soseaua Barajului.

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

Echipare tehnico — edilitare:

- montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz
in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si
fara afectarea circulatiei publice;

- dotérile si echipérile edilitate trebuie si fie de calitate si dimensionate corespunzitor.

Alimentare cu energie electricd — existd posibilitatea de racordare la reteaua de energie electrici din
zond. Se va asigura si ifuminatul public al incintei reglementate.

* Alimentarea cu gaze naturale - amplasamentul studiat poate fi racordat din conducta de gaze
naturale, presiune redusd, PE100 SDR11 Dn 125 mm pozatd in carosabil la aproximativ 1,0 m fata
de limita de proprietate aflatd pe Aleea Cristina.




Conducta este alimentatd dintr-o statie de sector cu o capacitaic maximi de 11.000 mc/h ce face
parte din sistemul de distributie a municipiului Tulcea. Aceastd statie este amplasati pe Aleea
Socului (SRS3). Necesarul de combustibil gazos este de N = 660,00 Nm3/h.
+ Alimentarea cu apé - in zona amplasamentului nu existd retea publica de alimentare cu api. Este
posibild bransarea din Statia de pompare de la cota + 70,00 - incintd strada Rezervorului nr. 2. Se
propune pentru toatd zona rezidentiald ce se va dezvolta, un bransament de alimentare cu apd Dn
110 mm PEHD din conducta de alimentare cu apa Dn 280 PEHD in curs de autorizare /executie,
conform CU nr. 497 DIN 15.07.2021. Pentru aceastd investitie necesarul Qzi max = 112,32 mc/zi se
poate asigura din aceastd conducti.
Avizul de la S.C. AQUASERV S.A. Tulcea cu nr. 47 din 04.01.2021 este un aviz favorabil
conditionat pentru faza P.U.Z. - asigurd avizarea PUZ.
» Evacuarea apelor uzate menajere — in zona amplasamentului nu existi retea publici de canalizare
menajerd. Este posibild racordarea in colectorul Dn 300 mm arzbociment de pe sirada Babadag
(zona Peco). Se propune pentru toatd zona rezidentiald ce se va dezvolta, o statie de pompare ape
uzate principald amplasati la cota + 35,00 si una intermediard amplasatd la cota + 59,00 care
impreund pot asigura evacuarea 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. Conductele
ce vor deservi statiile de pompare vor fi din PEHD. Conducta de evacuare a apelor uzate cétre statia
de pompare va fi Dn 200 mm PVC-Kg.
Pentru aceastd investitie Qzi max = 112,32 mc/zi.
Pe strada nu existd colector pluvial. Evacuarea apelor pluviale se va rezolva in sistem local la
troruar.
+ Evacuarea deseurilor menajere solide — 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 elaborérii
documentatiei tehnice pentru emiterea autorizatiei de construire, in special Ordinul ministrului
sanatitii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiend si Sanitate Publici privind mediul de
viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta 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 infrastructurid si de echipare tehnico-edilitard, in perimetrul studiat, se

suportd in intregime de beneficiar.

Amplasarea spatiilor verzi si imprejmuiri:

Prin grija investitorului suprafata plantati va fi de minim 30% din suprafata totald a terenului
— 6.100,00 mp, care va fi Intretinutd corespunzitor. Ca urmarea a zonificarii functionale in interiorul
suprafetei de 5.013,00 mp (LIu3) se va asigura un procent de minim 23,61%, respectiv un minim
2,00 mp pe cap de locuitor pentru functiunea dominanta cea de locuire. Diferenta pana la 30% este
asigurat prin zona de parc propusé 390,00 mp (LIsv).
La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni
acestea vor fi intretinute corespunzitor.
La autorizarea constructiilor cu altd destinatie decit cea de locuinte se va avea in vedere




asigurarea urmétoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinatie de spatiu verde plantat de
2-3% din suprafata totald a terenului.
fmprejmuirea:

- 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,
pancuri din lemn;
- se interzic Tmprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasd de sdrmd, placi
aglomerate din lemn.
- indltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublati de plantatii de protectie.
- imprejmuirile noi:

e la soseaua Barajului: transparente, decorative sau gard viu, cu iniltime maximi de 2,00 m;

e infre parcele, lateral sau in spatele parcelei: opace sau transparente, cu iniltime maximé de

2,00 m.

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

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelet, deci in afara circulatiilor
publice. Numarul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind asigurarea numaérului
minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajéri autorizate pe raza Unitétii
Administrativ-Teritoriale Municipiul Tulcea, aprobat prin Hotidrarea Consiliului Local al
Municipiului Tulcea nr. 201 din data de 28.09.2017: in interiorul parcelei se vor amenaja:

- 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativi;

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

- 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafatd utili a spatiului de prestiri servicii/vanzare;

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

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

Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul
proprietdtii pe care se realizeaz3 investitia, iar in situafia in care suprafata nu este suficientd 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 patrimoniu! U.A.T. Municipiul Tulcea, dacd acesta detine
terenuri disponibile cu aceasta destinatie.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld - S 5.013,00 mp,
sunt urméatoarele:

* POT max propus: 40%;

» CUT max propus: 3,0;

* Regim de indltime: P+8E, se permite amplasarea de maxim 2 nivele subterane;

» Niveluri: 9 niveluri supraterane si 2 niveluri subterane;

* H maxim 27.00m de la cota + 0,00, se permite depasirea acestei indltimi pentru elemente
decorative gi/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captiirii energiei solare si panouri
solare.




Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld - S 390,00 mp, sunt
urmétoarele:
* POT max propus: 10%;
* CUT max propus: 0,1;
* Regim de inaltime: P;
* Niveluri: 1 nivel suprateran;
« H maxim 3,00m de la cota + 0,00

Concluzii

Se  supune deliberdrii/aprobarii  Consiliului Local al Municipiului  Tulcea
P.U.Z. "CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341,
carte funciard nr. 43686, numir cadastral 43686, Regulamentu! Local de Urbanism aferent si

introducerea in intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiului

Tulcea.

p. Primarul Municipiului Tulcea, Arhitect Sef,
Nicolae-Florin BIBU, Administrator Public Dr. Arh. Andreea-Catrinel MATACHE
REDACTAT,

Compartiment Strategie Urbani
Directia Urbanism, Amenajare Teritoriu
Mariana Sageata

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

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA

Nr. Inregistrare 10837/13.03.2023

Referat de aprobare

A proiectului de hotiirdre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal »CONSTRUIRE
ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciari nr.
43686, numiir cadastral 43686, a Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea

in intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea

Initiatorii documentatiei, numitii Ciurea Paula, Luca Cristian-Cosmin, Luca Ionela Viviana si
Ciurea Gabriel si-au manifestat intentia de a schimba destinatia terenului din zoni de terenuri
agricole in zond dominanti de LI — zond rezidentialdi — locuire, functiuni compatibile si
complementare, in clidiri mixte sau individuale; Subzona - u3 locuinte colective max. S/D+P+8E -
9 niveluri de la cota + 0,00, maxim 2 niveluri subterane — posibil cu comert si/sau servicii,
alimentatie public, administrative in clidiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu
vor depési 25% din total capacitate de construire la nivel de zond functionald, zona P, subzona sv —
spatii verzi si zona CCr zond céi de comunicatii rutiere si constructii aferente, subzona cr —
comunicatii rutiere si constructii aferente, pe un teren aflat in extravilanul municipiului Tulcea, T
23, P 341, carte funciari nr. 43686, numér cadastral 43686, cu o suprafatid de 6.100,00 mp.

Amplasamentul analizat in prezenta documentatie este situat in extravilanul Municipiului
Tulcea, T 23, P 341, carte funciard nr. 43686, numir cadastral 43686, care potrivit PUG face parte
din UTR 30 Cetitii, zond TAG — zond terenuri agricole.

Terenul de amplasament identificat cu numérul cadastral 43686, cu o suprafatd de 6.100,00
mp apartine numitilor Ciurea Paula, Luca Cristian-Cosmin, Luca Ionela Viviana si Ciurea Gabriel,
conform Sentintei civile nr. 3209 din 29 decembrie 2017, emisd de Judecitoria Tulcea.

Amplasamentul are urmétoarele vecingtati:

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

- la sud: drum exploatare 348;

- la est: drum exploatare 353;

- la vest: teren proprietate privatia — numar cadastral 43685.

Temeiul legal este dat de:

- Hotéarérea Consiliutui Local al Municipiului Tulcea nr. 29/1996 privind aprobarea Planului

Urbanistic General al Municipiului Tulcea;




- Hotérdrea 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 executdrii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare;

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

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

fn 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 Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

Pe cale de consecinti, propun deliberarea/aprobarea Planului Urbanistic Zonal
"CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte
funciari nr. 43686, numir cadastral 43686, a Regulamentului Local de Urbanism aferent si
introducerea n intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiunlui
Tulcea.

Fatd de cele mai sus, a fost elaborat proiectul de hotérire pe care il supun deliberirii/aprobérii

in forma si continutul redactat.

INITIATOR,

George SINGHI,
Consilier local

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 Clientului C222359/01/R0O, Nr. Editie 001 =tk
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ROMANIA
JUDETUL TULCEA
PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA

Nr. de inregistrare 10831/13.03.2023

STUDIU DE IMPACT

la Proiectul de hotirire privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ?"CONSTRUIRE
ANSAMBLU REZIDENTIAL”, extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciari nr.
43686, numair cadastral 43686, a Regulamentului Local de Urbanism aferent si introducerea in
intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea

Sectiunea 1 — Motivul emiterii actului normativ

Prezenta documentatic de urbanism Plan Urbanistic Zonal are ca scop schimbarea destinatiei
terenului din zond de terenuri agricole In zond dominantd de locuire colectivd, zona spatii verzi st zond
céi de comunicatie rutierd pe un teren aflat in extravilanul municipiului Tulcea, T 23, P 341, carte funciara
nr. 43686, numir cadastral 43686, cu o suprafatd de 6.100,00 mp, in vederea promovarii acestora spre
aprobare de cétre Consiliul Local al Municipiului Tulcea. '

Pentru emiterea autorizatiei de construire trebuie si 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 reglementiri de urbanism care si 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 Primaériei Municipiului Tulcea.

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

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicati, cu
modificérile si completérile ulterioare ;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificérile si completirile
ulterioare;

- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare §i actualizare a documentatiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul emis de
viceprim-ministrul, ministrul dezvoltarii regionale $i administrafiei publice nr. 233/2016, cu modificirile
si completirile ulterioare.

In aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea
Planului Urbanistic Zonal "CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL”, intravilan municipiul
Tulcea, T 23, P 341, carte funciard nr. 43686, numir cadastral 43686, a Regulamentului Local de
Urbanism aferent si introducerea in intravilan a suprafetei de 6.100 mp prin extinderea intravilanului
municipiului Tulcea.




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

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

Sectinnea 3 — Impactul financiar asupra bugetului

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

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

Proiectul de act normativ are la bazi prevederile legislatiei in vigoare si modificd Planul Urbanistic
General prin: extinderea suprafetei intravilanului si introducerea de reglementéri specifice pentru zona
LI - zond rezidentiala — locuire, functiuni compatibile si complementare, in clddiri mixte sau individuale;
Subzona - u3 locuinte colective max. S/D+P+8E - 9 niveluri de la cota + 0,00, maxim 2 niveluri subterane
— posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publicd, administrative in clidiri mixte sau individuale.
Functiunile complementare nu vor depisi 25% din total capacitate de construire la nivel de zon3
functionald, zona P, subzona sv — spatii verzi si zona CCr zona céi de comunicatii rutiere si constructii
aferente, subzona cr — comunicatii rutiere si constructii aferente.

Sectiunea 5 — Efectele proiectului de act normativ asupra mediului

Protectia mediului trebuie s fie principala preocupare a beneficiarului.

Depozitarea deseurilor rezultate in timpul executiei lucrdrilor 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 prestéri servicii.

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

Se vor respecta prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publica, republicati, cu modificérile §i completérile ulterioare, respectiv consultarea publicd prin
intermediul site-ului oficial al institutiei: www.primariatulcea.ro si organizarea unei dezbateri publice
dac# vor exista solicitéri in acest sens.

Sectiunea 7 — Maisuri de implementare

Dupé aprobarea proiectului de hotarare, actul normativ se va aduce la cunostinti publicd prin
intermediul site-ului oficial al institutiei, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis directiei,
birourilor interesate din cadrul Priméiriei Municipiului Tulcea spre luare la cunostintd g1 punere in
aplicare a acestuia, precum §i beneficiarului.

Avénd in vedere aspectele mentionate mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotirare
pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL?”,
extravilan municipiul Tulcea, T 23, P 341, carte funciari nr. 43686, numiir cadastral 43686, a
Regulamentului Local de Urbanism aferent si intfroducerea in intravilan a suprafetei de 6.100 mp
prin extinderea intravilanului municipiului Tulcea.

2




Prezentul Studiu de Impact a fost intocmit in conformitate cu prevederile art. 7, alin. (1) din Legea
ar, 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publicd, republicatd, cu modificérile si
completérile 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. 6 din 06.03.2023

Pentru Planul Urbanistic Zonal: CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL,
generat de imobilul: CARTE FUNCIARA NR. 43686, NUMAR CADASTRAL 43686,
Initiator: LUCA CRISTIAN-COSMIN
Proiectant: SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

Specialist cu drept de semnéturd: ARH. COSMIN TUDOR VIZIREANU
Amplasare, delimitare, suprafati zoni studiati in P.U.Z.- extravilan municipiul Tulcea, T 23, P
341, in suprafati de 6.100,00 mp.

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
UTR 30 — Cetitii, zona TAG — zona terenuri agricole

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld sunt
urmétoarele:
- P.O.T.= se reglementeaza pe bazid de documentatie de urbanism- PUZ;
- C.U.T. = se reglementeazé pe bazi de documentatie de urbanism- PUZ;
- Niv = se reglementeazi pe bazi de documentatie de urbanism- PUZ;
- H max : se reglementeazd pe bazd de documentatie de urbanism- PUZ,
- regim de construire: se reglementeazi pe bazi de documentatie de urbanism- PUZ ;

- refragerea minimi fatd de aliniament = se reglementeazi pe bazdi de documentatie de
urbanism- PUZ;

- retrageri minime fatd de limitele laterale = se reglementeazi pe bazd de documentatie de
urbanism- PUZ;

- retrageri minime fatd de limitele posterioare = se reglementeaz3 pe bazi de documentatic de
urbanism- PUZ.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
Prezenta documentatie analizeazi:
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- introducerea terenului in intravilan;

- schimbarea de destinatie din zoni terenuri agricole in zona de locuire inaltd LI subzona u3 si
sv, cu subzone functionale specifice si necesare pentru dezvoltarea coerentd si sistematicd a
suprafetei propuse pentru atragere n intravilan;

- stabilirea procentului de ocupare al terenului;

- stabilirea coeficientului de utilizare al terenului;

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

- asigurarea unor suprafete de teren penirn amenajirile extericare de incintd (alei carosabile si
pietonale, parciri, platforme gospodaresti, etc.);

- stabilirea regimului de aliniere si amplasarea in parceld, tindnd cont de posibilitatea de
dezvoltare a soselei Barajului pe viitor;

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

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

UTR 30

Din punct de vedere al zonificirii functionale pe amplasamentul studiat se propun
urmitoarele reglementari urbanistice:
-Zoni LI, subzoni LIu3
- Zona CC, subzona Cer
- Zona P, subzona sv

- zona LI: zond rezidentiald — locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte
- sau individuale; Subzona - u3 locuinte colective max. S/D+P+8E - 9 niveluri de la cota + 0,00,
maxim 2 niveluri subterane — posibil cu comert si/sau servicii, alimentatic publici,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depési 25%
din total capacitate de construire la nivel de zond functionala. Indicii urbanistici de control se
vor calcula la suprafata reglementats pentru locuire inaltd LTu3, 5.013,00 mp.
» functiunea dominanti: locuirea
» functiuni complementare: comert si/sau servicii, alimentatic publicd, profesii liberale,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor
depdsi 25% din total capacitate de construire la nivel de subzona functionala
» functiuni interzise: orice unitéti poluante sau generatoare de riscuri tehnologice
Utilizari permise:
- Constructii locuinte;
- Spatii comerciale si de servicii nederanjante; profesii liberale, spatii administrative;
- Constructii anexe: parcaje, gardri, dotdri edilitare, amenajari pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale si carosabile;
Utiliziiri permise cu conditii:
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- Constructii pentru locuinte, comert si/sau servicii, alimentatie publicd, profesii liberale,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depisi 25%
din total capacitate de construire la nivel de subzoni functionald, spatii comerciale si de
servicii nederanjante; profesii liberale, spatii administrative in cladiri mixte sau individuale, se
autorizeazi cu condifia constituirii in prealabil a corpului de drum si a echipérii edilitare [retele
alimentare cu api, canalizare, iluminat stradal; cele de energie electricd (conform procedurilor
legale in vigoare previzute de autoritatea de reglementare in domeniul energiei electrice, dupi
emiterea autorizatiei de construire a obiectivului de bazd) si gaze naturale (conform
procedurilor legale Tn vigoare previzute de autoritatea de reglementare in domeniul gazelor
naturale, dupi emiterea autorizatiei de construire a obiectivului de baza)).;
- Constructii anexe: parcaje, garari, dotdri edilitare, amenajiri pentru protectia mediului,
reclame, circulatii pietonale si carosabile.

Utiliziri interzise:
- Orice unitdti poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
-Emiterea de autorizatii de construire pentru functiunile de baza fard echipare edilitari si trama
stradals, autorizate sau in curs de executie. In cazul in care retelele tehnico-edilitare (retele
alimentare cu api, canalizare, iluminat stradal) se afla in curs de executie, autorizatia de
construire pentru obiectivele de locuit, precum si cele compatibile si complementare, se emite
cu conditia prezentfirii unei declaratii notariale a beneficiarului c¢i va finaliza lucrdrile de
extindere de retele si de tramd stradald pe cheltuiala proprie p&nd la receptia lucrérilor
imobilelor de locuit, precum si cele compatibile si complementare;
-interdictii definitive 1n zona de aliniere propusé din axul existent al soselei Barajului — 23,50
m din ax conform H.C.L. nr. 228 din 29 iulic 2021 privind instituirea unei retrageri minime
obligatorii de 23,50 m a constructiilor noi fatd de axul actual al strizii Barajului.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld - S 5.013.00
mp, sunt urmétoarele:
* POT max propus : 40%;
* CUT max propus : 3,0;
* Regim de naltime : P+8E, se permite amplasarea de maxim 2 nivele subterane;
* Niveluri: 9 niveluri supraterane si 2 niveluri subterane;
* H maxim 27,00m de la cota + 0,00, se permite depisirea acestei indltimi pentru elemente
decorative si/sau amplasarca de sisteme si echipamente necesare captirii energiei solare si
panouri solare.

-Zona P, subzona sv — spatii verzi

in urma amenajarilor propuse, suprafata de 390,00 mp nu va deveni zond cu valoare
peisagisticd, In schimb va fi introdus in registrul spatiilor verzi, dupd amenajarea acestuia,
fiind propus pentru trecere in domeniul public de interes local.

» functiunea dominantd: spatii verzi plantate, alei pictonale, mobilier urban, amenajiri
pentru sport, joc si odihn, constructii pentru expozitii si activititii culturale, grupuri sanitare,
spatii pentru intretinere, dar numai in baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga
suprafati a spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulatd a acestor obiective sd nu
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depéseasca 10% din suprafata totald a spatiului verde; CUT 0,1, regim de iniltime P, iniltimea
maximi de 3,00 m.

Dupi executatea zonei de spatii verzi, prin grija initiatorului de plan, aceasta se va ceda ciitre
domeniul public de interes local, cu conditia ca noul proprietar sd nu i schimbe destinatia,
precum si cu obligativitatea Intretinerii acestuia.

» functiuni complementare: elemente de mobilare urbana, imprejmuiri, reclame.

Iniltimea gardurilor va fi de maxim 0,50 m, obligatoriu dublati de plantatii de protectie;
Imprejmuirile la strad vor fi transparente, decorative sau gard viu; Intre parcele, lateral sau in
spatele parcelei opace sau transparente.

> functiuni interzise: orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

Utiliziri permise: plantatii, circulatii pietonale, mobilier recreativ si/sau pentru
petrecerea in timpului liber pentru copii si utilizatori, echipare edilitard, constructii usoare cu
caracter provizoriu pentru activitétii de comert si alimentatie publica.

Utiliziiri permise cu conditii:

- dotdri edilitare, amenajéri pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale;

- in autorizare §i functionare se va respecta cu strictete planul de actiuni pentru implementarea
investitiilor de pe plansa de reglementdiri urbanistice si echipare tehnico-edilitard, precum i
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;

- costurile cu privire la amenajarea de spatii verzi si locuri de joaci (autorizare si executie) vor
fi suportate de initiatorul de plan;

- dupi executia acestora, se vor ceda cétre sau domeniul public de interes local, administratorul
acestuia se va preocupa de intretinerea acestuia.

Utiliziri interzise:

- folosirea neautorizata a terenurilor cu spatii verzi;

- nerespectarea cerintelor privind proiectarea, construirea si darea in exploatare a obiectivelor
in spatiile verzi;

- atribuirea terenurilor pentru constructii in spatiile verzi fard coordonareca cu organcle
teritoriale ale autorititii locale pentru amenajarea teritoriului, ale autoritdtii locale pentru
protectia mediului si fird consultarea populatiei;

- desfidsurarea neautorizatd a activititilor economice, de turism si agrement in spatiile verzi;

- ocuparea nelegitima a terenurilor cu spatii verzi;

- deteriorarea spatiilor verzi in urma incendiilor sau a comportérii iresponsabile cu focul;

- aruncarea pe spatiile verzi de mase plastice, hértii, sticle, resturi animaliere, deseuri menajere
si orice alte deseuri; distrugerea sau deteriorarea drumurilor, aleilor, sistemelor de drenaj,
instalatiilor tehnice si ingineresti din spatiile verzi;

- colectarea plantelor medicinale, a fructelor si a ierbii de gazon;

- pasunatul pe spatii verzi;

- decopertarea litierei si deteriorarea paturii vii si a stratului de sol fertil;

- capturarea animalelor protejate integrate ecosistemului spatiului verde;

- plimbarea si imbéierea céinilor si a altor animale in afara spatiilor amenajate;

- distrugerea spatiilor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri de productie,
produse petroliere sau alte substante nocive.

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
1SO 9001:2015 — Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO




Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parceld - S 390,00
mp, sunt urméitoarele:
* POT max propus : 10%;
* CUT max propus : 0,1;
* Regim de iniltime : P;
* Niveluri: 1 nivel suprateran;
* H maxim 3,00m de la cota + 0,00

- zona CCr zond ciii de comunicatii rutiere si constructii aferente, subzona cr -
comunicatii rutiere §i constructii aferente

» functiunca dominanti: constructii de strézi cu profil de tip IV — rutier, carosabil,

pietonal

> functiuni complementare: spatii verzi si parcari

» functiuni interzise: orice unitéti poluante sau generatoare de riscuri tehnologice
Utiliziiri permise: circulatii pietonale si carosabile;
Utilizari permise cu conditii:
- dotdri edilitare, amenajiri pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale si
carosabile;
- in autorizare si functionare se va respecta cu strictete planul de actiuni pentru implementarea
investitiilor de pe plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitard, precum si
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;
- costurile cu privire la dezvoltarea tramei stradale (autorizare si executie) vor fi suportate de
initiatorul de plan;
- dupi executia acestuia, se va ceda citre administratorul de retele si/sau domeniul public de
interes local, administratorul avand obligatia intretinerii acestuia.

Regimul de aliniere a constructiilor - retrageri minime obligatorii :
- retragerea minima fad de aliniament — minim 5,00 m fatd de aliniament (nord); obligatoriu se
va péstra regimul de aliniere al clidirilor propuse - o retragere de 23,50 m din axul existent al
soselei Barajului
- retrageri minime fatid de limitele laterale- minim 2,00 m est, 4,00 m vest (strada nou
propusi);
- retragere fatd de limita posterioard - variabild 3,00 m/5,00 m;

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

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

Se va urmdri simplitatea volumelor, adecvarea sc#rii, controlul imaginii din toate
directiile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereazi,
evitarea evidentierii unor calcane.
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Sunt interzise structuri de acoperis cu invelitoare tip sarpant, cu acoperisuri complicate
cu turnulete si streasini suprapuse.

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

Se vor executa acoperiri Tn sistem terasd (se pot executa si etaje terasate).

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

Circulatii si accese:

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

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

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

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

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

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

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

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

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajérilor de orice fel este permisd numai
daci se asiguril accese pietonale, potrivit importantei si destinafiei constructiei.

Accesul auto si pietonal se va realiza din soseaua Barajului.

Modernizarea circulatiei va fi realizatii de cétre beneficiar pe cheltuiala proprie.

Echipare tehnico — edilitare:

- montarea echipamentelor tehnice se executd in varianta de amplasare subterani ori, dupi caz
in incinte sau 1in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fard afectarea circulatiei publice;

- dotarile si echiparile edilitare trebuie sé fie de calitate si dimensionate corespunzator.
*Alimentare cu energie electricA — existd posibilitatea de racordare la reteava de energie
electricd din zond. Se va asigura si iluminatul public al incintei reglementate.

«Alimentarea cu gaze naturale - amplasamentul studiat poate fi racordat din conducta de gaze
naturale, presiune redusd, PE100 SDR11 Dn 125 mm pozatd in carosabil la aproximativ 1,0 m
fata de limita de proprictate aflatd pe Aleea Cristina.
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Conducta este alimentatd dintr-o statie de sector cu o capacitate maximé de 11.000 mc/h ce
face parte din sistemul de distributic a municipiului Tulcea. Accastd static este amplasati pe
Aleea Socului (SRS3). Necesarul de combustibil gazos este de N = 660,00 Nm3/h.
*Alimentarea cu apd - in zona amplasamentului nu existd retea publicd de alimentare cu api.
Este posibild bransarea din Statia de pompare de la cota + 70,00 - incint3 strada Rezervorului
nr. 2. Se propune pentru toatd zona rezidentiala ce se va dezvolta, un bransament de alimentare
cu apd Dn 110 mm PEHD din conducta de alimentare cu apid Dn 280 PEHD in curs de
autorizare /executie, conform CU nr. 497 DIN 15.07.2021. Pentru aceastd investitie necesarul
Qzi max = 112,32 mc/zi se poate asigura din aceastd conducta.
Avizul de la S.C. AQUASERV S.A. Tulcea cu nr. 47 din 04.01.2021 este un aviz favorabil
conditionat pentru faza P.U.Z. - asigura avizarea PUZ.
*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 rezidentiald ce se va dezvolta, o
statie de pompare ape uzate principald amplasati la cota + 35,00 si una intermediard amplasatd
la cota + 59,00 care impreund pot asigura evacuarea apelor uzate Tn colectorul existent pe
strada Babadag. Aceste statii de pompare sunt in curs de autorizare /executie, conform CU nr.
497 DIN 15.07.2021. Conductele ce vor deservi statiile de pompare vor fi din PEHD.
Conducta de evacuare a apelor uzate ciitre statia de pompare va fi Dn 200 mm PVC-Kg.
Pentru aceastd investitie Qzi max = 112,32 mc/zi.
Pe strada nu existd colector pluvial. Evacuarea apelor pluviale se va rezolva in sistem local la
troruar.
*Evacuarea deseurilor menajere solide — se va asigura Tn incintd platforma pentru deseuri
menajere si tehnologice, n amplasarea acestora se va tine cont de legislatia in domeniu de la
data elaboridrii documentatiei tehnice pentru emiterea autorizatiei de construire, in special
Ordinul nr. 119/2014 peniru aprobarea Normelor de Igiend si Sanatate Publica privind mediul
de viatd al populatiei. Incinta va fi prevazuti 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 Tmprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarca
unei pante de scurgere.

Lucriarile de infrastructuri 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 30% din suprafata totala a
terenului — 6.100,00 mp, care va fi intretinutd corespunzitor. Ca urmarea a zonificirii
functionale in interiorul suprafetei de 5.013,00 mp (LIu3) se va asigura un procent de minim
23,61%, respectiv un minim 2,00 mp pe cap de locuitor pentru functiunea dominantd cea de
locuire. Diferenta pand la 30% este asigurati prin zona de parc propusd 390,00 mp (LIsv).

La nivel de parceld se vor organiza spatii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni
acestea vor fi Intrefinute corespunzator.
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La autorizarea constructiilor cu altd destinatie decit cea de locuinte se va avea in
vedere asigurarea urméitoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinafie de spatiu verde
plantat de 2-3% din suprafata totald a terenului.

fmprejmuirea:
- s¢ vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatiiile;
- imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
-s¢ interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabld, plasd de sarma,
pléaci aglomerate din lemn.
-inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublati de plantatii de protectie.
-imprejmuirile noi:
¢ la soseaua Barajului: transparente, decorative sau gard viu, cu Tnéltime maximi de 2,00
m;
¢ intre parcele, lateral sau in spatele parcelei: opace sau transparente, cu fIndltime
maximi de 2,00 m.
Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului
exterior al constructiilor.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice. Numdrul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind
asigurarea numirului minim de locuri de parcare pentru lucririle de constructii si amenajéri
autorizate pe raza Unitdtii 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 pentru fiecare unitate locativ;

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

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

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

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

Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul
proprietitii pe care se realizeazi investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficientad
pentru diferenta de pand 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.

Documentatia tehnici pentru autorizatia de construire va avea obligatorin previzut
proiect de sistematizare teren si amenajiri exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale
de calitate rezistentd si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, sigurantd in
exploatare pentru constructii rutiere, drumuri, poduri $i igiend, sindtatca camenilor, refacerea
si protectia mediului, Tn proiectarea clidirilor se va tine cont de prevederile art.15 din Legea
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nr. 372/2015 privind performanta energetici a clddirilor, cu privire la numérul de locuri de
parcare si de statii electrice de incércare.

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

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63
alin. (2) lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificirile si completdrile ulterioare. Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit
numai in scopul aprobarii P.U.Z. Documentatia tehnic pentru autorizarea executérii lucrérilor
de construire (DTAC) se poate intocmi numai dupid aprobarca 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. 212 din 11.03.2020 emis de UAT-MUNICIPIUL TULCEA

Arhitect — gef,
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




s

LUl RO 22643775
0.R.C.: J36/600/2007
Str. MIRCEA VODA nr.i5
web: WwW.0psCapero

r _ PLAN URBANISTIC ZONAL - PU.Z

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z,

CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL

Extravilanul municipiului Tulcea, judetul Tulcea
T23 V 341, NC/CF 43686,

PROIECT NR. 47/2020

BENEFICIAR :
LUCA CRISTIAN-COSMIN

ELABORATOR {PROIECTANT}
$.C. OPSCAPE HUB SRL. TULCEA

Arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

Pr. ar, : 53/2020

Proiect. : CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL
Beneficiar: LUCA CRISTIAN-COSMIN

Faza: PAL.L

Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM




C.U) RO 22643775
O.R.C: J36/600/2007
Str, MIRCEA YODA nr.75
wab: www.opscapa.ro

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL
Extravilanel municipiului Tulcea, judeful Tulcea
T23 V 341, NC/CF 43686
(intravilan atras - 6.100mp, conform aviz de clasa de calitate emis de M.AOR)}

[ PARTEA | - DISPOZITH GENERALE |

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

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

Prescripitille cuprinse in RLU (permisiuni si restricitiil sunf obligatorii pe Intreg teritoriul care face
obiectul P.UZ. I
Regulamentul Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de ufilizare a terenurilor, de realizare si de ufilizare a constructiilor
din zona teritoriulut studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunf obligatorit 1a autorizarea executarii constructiilor si
amenajaritor in limitele teritoriului studiat in P.U.Z.

1.2, Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare din P.UG. si RLU. - documentatil aprobate, pentru feritoriul studiaf.

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

[4.4. Modificarea si/sau actualizarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.UZ. se poafe face
numai in cazul aprebarii unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierel de avizare si aprobare,
pe care a urmat-o documeniatia initizla si legislatia care se aplica in momentul demararii procedurii
de modificare sau de acfualizare.

1.2. BAZA LEGALA A ELABORARII

121, La baza elaborarii prezenfului RLU aferent PUZ stau :

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

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

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

e Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinut MLPAT nr. 24/N/10,04.2000. {brosura)

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal,
indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 136/N/16.08.2000 {brosura)

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

e Legea nr.172/2010 pentru modificarea Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei
de arhitect, republicata;
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e Hotarare nr. 932 din 1 septembrie 2010 pentru aprobarea Normelor metodelogice de aplicare a Legii
nr. 18472001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect;

o Hotararea nr. 1519/ 2004, peniru aprebarez Regutamentului privind dobandirea dreptului de
semnatura pentru documentatiile de amenajare a feritoriului si de urbanism si a Regulamentului
referitor la organizarea si functionarea Regisfrului Urbanistilor din Romania.

o Legea fondului funciar nr. 18/199%;

o Legea cadastrulul imobiliar si publicitatii imobitfare nr. 7/1956;

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

o Legea apelor nr. 107/1996;

e Codul civil;

e Ordinul pentru aprobarea Normelor de Igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei
nr. 1197201k,

12,2, In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se preiau foafe prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecie de specialitate infocmite anterior sau copcomifent cu
elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in considerafie :

- P.U.G. si R.LU. ale municipiului Tulces;

- Documentatia topografica;

- Documentatia pedologics;

- Proiect de amenajare acces auto si piefonal;

- 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 sosalei Barajului;

- proieci de exfindere de refele alimeniare cu apa si canalizare — initiator Bazbanela Tache;

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

- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului.

1.3, DOMENIUL DE APLICARE

13.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind ncrme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiitor in zona studiata.

Suprafata pentru care s-a demaraf elaborat lucrarea este de 6.100,00mp studiata unitar si esfe
situata in extravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobaf prin H.CL. nr.29/1996.

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

e Zona functionala esie acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care
stabilesc functiunes sa dominanfa si celetalfe functiuni permise si reglementeaza unele elemente
privind modul de exrcitare a acestuia,

Dupa aprobarea P.U.Z., prezentul Regulament de Urbanism va completa P.UG. si R.LU. existente ale
municipiulul Tulcea.

13.2. Zonificarea functionala a terenului studiat in PU.Z. s-a evidentiat in plansa Regtementari
urbanistice, unde s-zu stabilit condifille de amplasare si conformare a constructiilor si care se vor
aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.
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PARTEA a fl-a - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Suprafata de teren aflata in studiv este de 6.100,00 mp, situat in extravilanul municipiulul
Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic Generat si H.CL. 19/1999 de
aprobare al R.LU. aferent P.U.G.

Imohilut se afla amplasat in mun. TULCEA, EXTRAVILAN T 23 V 341, NC/CF 43686, judetul
Tulcea, si este detinut de LUCA CRISTIAN-COSMIN si altii, conform cerfificat de mostenitor nr.
24/01.03.2010, senfinta civila nr 3209 din 29.12.201%, avand suprafafa de 6.100,00 mp, categoria de
folosinta vie, conform acte de propriefate, imobilul fiind neimprejmuit.

Vecinatatile ferenului studial NC 43686, CF 43685 —~ 5=6.100mp

- Nord : sosesua Bargjului NC 43966 - propriefar Statul roman, domeniul public de
interes lacal aflat in administrarea Consilivluf Local Tulcea,

- Sud : drum de exploatare 348, teren cu situatie juridica necunescuta.

- Est : drum de exploatare 353, teren cu situatie juridica necunoscuta.

- Vest : Bazbanela Tathe — NC 43685,

Suprafata de teren dupa aprobarea acestei decumentatii va fi amplasata in intravilanul atras
al muncipiului Tulcea, a fost obfinut in prealabil avizul de clasa de califate emis de Ministerul
Agriculturii ‘

Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al locatitafii nu sunt aplicabile si pentru
zona ce face obiectul prezentei documentatil.

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATHl MEBIWLUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL S| CONSTRUIT

Art. 1 Zone construite protejate

{1} Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarflor care, prin amplasament, functiune,
volumefrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-ptin, materiale
utitizate, Invelitoare, paleta cromatica etr. -, depreciaza valoarea peisajului este inferzisa,

{2}In zona studiata mu exista monumente si ansambluri de arhitectura, zone istorice urbane,
monumente de arfa plastica si cu valoare memoriala.

{3) Autorizarea executarii futuror constructilor va tine seama de normele sanatatii populatiei si
mediului inconjurator conform art. 11 din RGU,

(&) Delimitarea acestor zone se va face tinand seama de condifile de protectie a refelelor sfradale
si servitutile impuse de cafre acestea vecinatafilor prezenfate partea desenata

L5, REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTHLOR St APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Ari. 2, Expunerea la riscuri nafurale

{)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

{2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.

Art. 3. Expuperea la riscuri tehnologice

{1} Nu au fost identificate astfel de sifuatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnalogice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiafii, surpari de teren ori de poluare 3
zerului, apei sau solului

{2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
profectia muncit si a folosirii utilajelor, '

Art. 3. Consfructii cu functii generatoare de riscuri tehnclogice
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(1} Nu au fost idantificate 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 nacesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice, In exploatare se va realiza
profectia muncil si a folosirii utilgjelor.
[1.6. REGUL] DE AMPLASARE S| RETRAGER! MINIME OBLIGATORIl
Art. &, Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditiille de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in
funchie de specificul, desfinatia si amplasamentful acesfora.
{2)La proiectaraa si construirea blocurilor de locuinfe se va fine cont de orientarea camerelor fafa
de punctele cardinale, de vanfurile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile
de constructii inatte, st de insorirea maxima din Hmpul veril.
{3)Vor fi prevazute obligatorju feresfre pentru iluminarea naturata a spatiilor atat tehnologice, caf
si administrafive, comerciale, servicii, vanzare, alimentatie publica, cabinete medicale, alfele definite
conform R.G.U. ca locuire,
Art. 5. Amplasarea fata de drumurile publice
{1Se instituie interdictie definitiva de consfruire pentru cladiri definitive in zona de 23,50m fata de
axul existent al seselei Barajuluf, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de refragere
gelimitat prin coordonate stereografice, se va respecta o refragere de 0,00m/1,00 fata de frama
stradala propusa pe tafura de est. Coordonate stereografice limita regim de retragere:

a. 796992.495 414682.830
. 197076.052 414675452
. 791087.952 414674736
. 7923485 414668.770
. F9T61422 414661633
. 191193.845 414654501
. 797227774 414645734
. 797268779 414633.935

i. 797213913 414632.23
{20n afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara,
reclame, amenajarea de accese auto si pietonale, rigole de scurgere ape pluviale si meteorice, inserfil
si amenajari. necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe penfru persoane cu
dizabititati, alie carosabile si piefonale, firme luminoase, stalpi de fluminat, reclame, elemente de
mobilier urban, efc.)
(3)in zonei delimitate se pot se po} amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al
strazil Barajulul.
Art. 6. Amplasarea fata de aliniament
{()Fata de limita de propriefate in partea de NORD (aliniament) se propune o retragere variabila, care

T =k O N O

" nu poate fi determinata, avand in vedere forma neregulata a terenului, Fata de noua trama sfradala

{atiniament} se va pastra o refragere de 5,00m.
{2)0bligateriu se va pastra regimul de refragere al cladirilor propus, de 23,50m din axul existent al
soselef Barajulul,

~ Art. 7. Amplasarea in interiorul parcelei
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{}Amplasarea in inferiorul parcelei se va face conform RGU art., 24 care solicita respectarea
distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si postericare ale parcelei, conform Codului
Civil, precum si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu,
(2)Amplasarea constructiitor se va face in conditille respectarii
a) distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si postericare ale parcelei conform
Codului Civil, se va respacta cu strictele limita de edificabil propus idenfificat prin coordonare
stereografice;
b} distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului unitatil
teritoriale de pompieri,
(3)Se va pastra cu strictete zona de edificabil delimitat in parfea desenata, delimitatz prin coordonate
stereografice:
el 197116836 414670.203
e2 T9M49.277 414663.879
8.3 F9F164.145  414860.968
e 797193318 414654512
e.5 7972146952 414648.802
e 797216216 414634573
e.7 797186767 414636.094
e.8 19F187.073 4146642.031
8.9 79148232 414644039
e 10 797148.464 414648445
el 797113.793 £14650.255
el 79¥12.529 414626.056
ek F9TI37561 414624764
e 797136,986 414613.753
g6 F9FMELT £14605.228
IL.7. REGUL! CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Art. 8. Accese carosabile
{lAutorizarea executarli constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces [a
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiel.
(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendfilor,
(3Nncinta va avea prevazut obligaforiu acces suto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei
de drum din care s amenajeaza accesul.
{4)Documentatia de obtinere a autorizatiel de comstruire va fi insotita ehligatoriu de avizul
administratorului de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de areste institutii vor fi folosite
ca baza in proiactare;
{5}Accesul auto va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.
{6) Documentafia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazuf proiect de
sistematizare teren si amenajari exfericare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare penfru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea ocamenilor, refacerea si protectia mediului, in
' 6
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proiectarea cladirilor se va tine cont de pravederile art.15 din Legez nr. 372/2015 privind
performanta energetica a cladirilor, cu privire [a numarul de locuri de parcare si de statii electrice
de incarcare.

{#)La recepfia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si califatea lucrarilor efeciuate
prin proiect.

Arf, 9. Accese pietonala

{incinta va avea prevazut obligatoriu acces piefonal, dimensionat corespunzator functiunii si
cafegoriei de drum din care se emenajeaza accesul.

(2)Accesele piatonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia perseanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare. ,

{3)Autorizares executarfi constructiitor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese piefonale, pofrivit importantei si desfinatiei consiructiei,

Art. 10, Parcaje, garaje

(f}incinta va avea prevazuta obligatoriu:

~ 1 loc de parcare pantru fiecare unitate locativa;

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

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

- 1 toc de parcare penfru fiecare 10 locuri la masa pentru consfructi cu functiunea de
alimentatie publica;

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

{2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietatii
pe care se realizeaza invesfifia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta penfru
diferenta de pana la 100%, spatiile pentru parcare s epot asigura pe un alt teren aflat in propriefate,
inchiriat de la proprietari privati sau din patrimoniul U.AT. Municipiut Tulcea, daca acesta detine
terenuri disponibile cu aceasfa destinatie:
(3} Documentatfa tehnica pentru autorizatia de construire va aves obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiate de calitate
rezistenta si stabilifate penfru constructii rutfere, drumuri, poduri, siguranta in exploafare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamanilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energetica a cladirilor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statil electrice de incarcare.
{4)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica execufia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect,
I.8. REGUL! CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
Art. 11. Racordarea la retelele fehnico-edilitare
{1fFunctiunile propuse necesita obligatoriu asigurares sursei de apa, canalizare, energie elactrica si
termica, lluminat stradal,
(2ZJAutorizarea execufarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau
racordarii de noii consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canzlizare si de energie
electrica;
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{3)Bezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate
incheiate cu autorizatea publica locala, administrafori de retele edilitare si/sau altf dezvolfateri sau
invesfitori;
{4)Se va asigura in incinta platforma penfru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora
se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice penfru emiterea
autorizatiei de construire, in special Ordinut 11972014 pentru aprobarea Normelor de lgiena si Sanatate
Publica privind mediul de viata al populatiel. Incinfa va fi prevazuta cu platforme destinate pentru
depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
disfanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unai pante de scurgere [.;
{5Hn utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform pracedurilor legale in
vigoare.
iL9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Art. 12. Parcelarea
(Parcelares este permisa In vederea construirii, a operatiunilor notariale necesare pentru asigurarea
utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a propunerilor
prezenfutui plan;
(2iEste permisa divizarea lofului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie nous
este edificata pe un feren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
{P.0.T. si CU.T) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructillor
noi. Dara o consfructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dinfr-un feren defa consiruit,
indicaforii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenulul inifial, adaugandu-se suprafata
plansealor existante la cele ale nofi constructii;
(3lin caz, de forta majora, pentru realizarea de chiective de utilitate publice, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca loful rezultat destinat construiril, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenuluil, cat si de drept {servitutile care le greveazal;
(&)Conditile de construibilitate sunt :

- accesibilivate (@ un drum public {direct sau prin servitute)

- echipare cu retele tehnico-edilitare

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

Regulament
- respecfarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiei,
mediuluf inconjurater, etr.
Art, 13, Inaltimea constructiilor
(linaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 27,00m de la cota + 0,00, se permite depasirea acestei
inaltimi peniru elemente decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii
energiei solare si panouri solare,
(2IRegimul maxim de inaltime va fi maxim P+8E, se permife amplasarea de maxim 2 nivele subterans.
{3Nivelele prevazute maxim 11 Se permit lucrari de supraetajsre fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil a unei documentafii de amenajare & 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 profejate sau a zonelor de protectie a monumentelor stahilite prin documentatii
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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 Tost emisa autorizatiz inifiala;
{4)Stabilirea inaltimii consfructiilor a fost efectuata in corelare cu paramefrii care definesc conditille
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
respectarea regulilor de compozifie arhitectural-urbanistica a zonei;
asiqurarea functionalitatii constructiiler in concordanfa cu destinatia lor;
respectarea cerinfelor tehnice de asigurare a3 securitatii, stabilitatii si sigurantei in

exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.
Art. 14. Aspectul exterior al consfructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGY, P.U.G, si RLL.U. aprobat;
(2) Toate acoperisurile vor avea sisfem de invelitoare tip ferasa cu hidroizolatie orizonfala cu
membrade PVC sau Bituminoase, Se inferzic acoperirile de tip sarpanta la ultimile niveluri ale cladiritor;
{3)Aspectul exterior al constructillor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiutui public.

Examinarea caracferisticilor profectului, in vederea idenfificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonel, cu respectarea principiilor de estekica arhitecturala, precum si a
traditiifor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;

- materizlele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;

- culorile ansamblulyi si ale defaliilor;

- tonformarsa fatadelor si amplasarea golurilor.
{4)Tamplaria se recomanda a fi de calitate in culori inchise. La fot ansamblul rezidential va folosi un
singur cod de culoare. Se interzic inchiderile de balcoane si terase fara autorizatie de confruire si
fara acordul proiectantului general al ansamblului rezidential. $e recomanda respectarea tablouluf de
tamplarie autorizat, orice modificare privind aspectul exterior va frata intregul ansambly s
necesitatea interventiei solicitafe raportafa la total ansamblu.
[5) Se interzic materialele care contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiel.
Pentru exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise Alb, sau Gri deschis iar
pentru accenfele de culoare se vor folosi materiale specfice: placaje cu piatra naturala, caramida
klinkar, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment in sistem de
fatada ventilata,
Pentru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata 2 ansamblului se va volosi in mod
obligatoriu unut dintre finisaje pentru exferior descrise anterior. Astfel se va obtine un raport de
cel putin 20 % finisaj special uscat si maxim 80 % tenculeli decorative in culori deschise.
(6)Auterizarea executarii constructilor este permisa numai daca aspecful exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(7]Se interzic constructile care, prin aspect si volum infra in confradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorite arhitecturii si urbanismului in ganeral.
[8)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade cu modete florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate.
Art, 15, Profentul de ocupare al ferenului
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(1Procentul de ocupare al terenulul se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborari
documentatiel tehnica pentru autorizatia de construire.

(2)Procentul de ocupare al ferenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportut

dinfre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei,
In calculul profectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoaneler inchise sau deschise in consola
deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine,
efc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

{3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si ufilizare a terenuiui a fost epuizata [prin
utilizarea la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestula sau divizarii parcelelor;

(&)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;

(5}P.0.T. reglementat max = 40 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi
o documentatie de urbanism derogatorie, dupz caz;

Art, 16, Coeficientul de utilizare al terenului

{f}Coeficientu! de ufilizara al ferenului se calculeaza conform legistatiei in vigoare la data elaborarii
documenfatiel tehnice pentru autorizatia de construire,

{2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinfa raportul dintre
suprafata construite desfasurata (suprafata desfasurata a futuror planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitatea feritorfala de referinta; Nu se fau in calcutul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta penfru gararea aufovehiculelor, spatiile tehnice sau spatile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculablle, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie;

{3)Suprafata construits desfasurata si aria construita desfasurata a cladirli vor fi calculate si
evidentiate distinet in bilantul teritorial;

{£}CU.T. reglementat max. 3, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;

1.10. REGUL! CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATI VERZI SI IMPREJMUIRI,

Art, 17, Spatii verzi

{f)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 30% din lotul Intreg, se va asigura minim 2mp pe cap de locuitor pentru
functivne deminanta cea de locuire.

{2)La nivel de parcela sa vor organiza spatii verzi, plantatii de profectie si alinfament, de asemeni
acestea vor fi intretinute corespunzator;

Art. 18. Imprejmuiri

{1}Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;

{2)imprejmuirile nof pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatil verzi,
panouri din lemn;

10
Pr. nr. : 53/2020
Proiect. : CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL
Beneficiar: LUCA CRISTIAN-COSMIN
Faza: PU.Z
Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM




CUlL RO 22643715
O.R.C: J36/600/2007
Str. MIRCEA VODA nr.35
wab: www.opstape.ro

(3)Se inferzic imprejmurile din elemente masive de befon prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn,
(&)naltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublzta de plantatii de profectie.
(5)imprejmuirile noi:
a, la straga:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 2,60 m
b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei:
- opace sau fransparenfe
- h maxim 2,0 m
Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente,

,{PARTEA a lll = a - ZONIFICAREA FUNCTIONALA

lilLk, UNITATI St SUBUNITAT! FUNCTIONALE
.1 Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate in
PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamenful General de Urbanism si a prevedarilor
privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale.
4.2, Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in P.U.Z. sunt puse in evidenta in plansa
Reglementari Urbanistice,
L.3. Subzonele functionale sunt subdiviziunl ale zonelor functionale cu functivni specializate.
kb, Fiecare zona functionals, formata din una sav mai multe subzone este reprezentata grafic -
printr-o culeare diferita, in conformitate cu Metodotogla de elaborare PUG - Ordinul MLPAT
ne13/N/martia 1959
4.5, Teritoriul studiat in P.U.Z. are urmatoarele zone si subzone funchionale, care au primit
simboturile menfionate in R.L.U., respectiv :
Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, raspectiv :
Art.19 - Unitati si subunitati functionale
(Unitatea teritoriala de referinta este U.T.R. 30, conform P.U.G,;
(2)Zonele si subzonele functionale prevazute sunt:
o TAG: zonz terenuri agricole in axtravitan;
o TRk zona terenuri cu riscuri naturale;
o Lk zona rezidentiala - locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte
sau individuale: subzone
- u3 subzona locuinte colective max, S+D+P+8E - 9 nivele de la cotz x 0,00,
maxim 2 niveluri subterane - posibil cu comert si/sau servicii, slimentatte publica,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi
25% din total capacitate de construire la nivel de zona functionala, Indicii urbanistici
de control se vor caleula la suprafata reglementata pentru lotuire inalta Llu3,
5.013mp.
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© - sv subzona sv subzona spatii verzi, functiuni compatibile si complementare
- 390 mp, regim de inaltime parter, inattime maxima: = 3,00m de fa cota + 0,00
nivele exist/prop: = 1 de la cofa + 0,00, GRAD REZISTENTA LA FOC: | sau [,
o Cer - zona cai de comunicatii rutiere
(31Se propune marirea intravilanului existent cu suprafata de 6.100mp. Introducerea in intravitanul
localitatilor a terenurilor agricole si a celor amenajate cu imbunafafiri funciare se face pe baza de
studii urbanistice de P.U.G. sau P.U.Z. pentru care in prealabil a fost ohtinut avizul privind clasa de
calitate emis de Ministerut Agriculturii si Dezvoltarii Rurale.
{£) Terenurile destinate construirii, evidentiate in intravilan, se scot din circuitul agricol, definitiv,
prin autorizatia de construire. In cazul In care proprietarul terenului doreste sa scoata din circuitul
agricol doar o parfe din terenul definuf, pentru indeplinirea acestel proceduri, autorizatia de
construire va fi insotita de documentatia tehnica cadastrala.
(S)Activitatea de construire in cadrul zonei studiate urmeaza sa se desfasoare:
- pe terenuri neocupate in prezent cu construckii;
- prin schimbarea de desfinatie & regimului tehnic si economic.
Prin prezenta documentatie de urbanism de propun reglementari pentru:
o Lk zona rezidentiala - locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte
sau individuale: subzone '

- u3 subzona locuinte colective max, S/D+P+8E - 9 nivele de la cota + 0,00,
maxim 2 niveluri subferane - posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi
25% din fotal capacitate de construire la nivel de zona functionala. Indicit urbanistici
de control se vor calcula la suprafata reglementats pentru locuire inalta Llu3,
5.013mp.

- sY¥ subzona spatii verzi

o Cor - zona cai de comunicatii rutiere

T

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

CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona funcfionala, prevederile Regulamentului Locatl de Urbanism aferent PU.Z
cuprind reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :
1.~ Generalitati
2, - Utllizarea functionala
3. - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
CAPITOLUL 1 - GENERALITATI
Art. 1, Tipurile de subzone functionale
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. &, Utilizari permise
Art. 5. Utilizar! permise cu conditii
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Art, 6, Utilizari interzise
CAPITOLUL 3 - CONDITH DE AMPLASARE Si CONFORMARE A CONSTRUCTILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si profejarea patrimoniului natural si
construif

Art. 7. Zone cu valeare peisagistica

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea inferesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale

Art. 9. Expunerea {a riscuri tehnolagice

Arf. 10. Constructii cu functii generafoare de riscuri tehnologice

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 11, Orjentarea fata de punctele cardinale

Art. 12, Amplasarea fata de drumurile publice

Art. 13. Amplasarea fata de alinlament

Art. 14, Amplasarea in intericrul parcelei

3.4, Requli cu privire |2 asigurarea acceselor obligatorii

Art. 15. Accese carosabile

Art. 16. Accese pietonale

Art, 17, Parcaje, garaje

3.5. Reguli ¢u privire 13 echiparea edilitara

Art. 18, Racordarea la refelele fehnico-edilitare existenfe

3.6, Reguli cu privire [a forma si dimensiunile terenurilor penfru consfructii
Art. 19, Parcelarea

Art. 20. Inaltimea constructiilor

Art, 21, Aspectul exterior al constructiilor

Art, 22. Procentul de ocupare al terenului

Art. 23 Coeficienful de utilizare al terenului

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

Art, 24, Spatli verzi

Art. 25. Imprejmuiri

Ll: zona rezidentiala - locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte sau
individuale

Subzona - u3 locuinte colective max. S/D+P+BE - 9 nivele de la cota + 0,00, maxim 2
niveturi subterane - posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica, administrative in
cladiri mixte sau individuale, Functiunile complementare nu vor depasi 25% din fotal capacitate
de consiruire la nivel da zona funcilonala. Indicll urbanisticl de control se vor catcula la
suprafafta reglementata pentru locuire inalfa Llu3, 5.013mp.

CAPITOLUL 1 ~ GENERALITATI
Art. 1. Tiourile de subzone functionale
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(1)Subzona u3 locuinte colective max. S/D+P+BE - 9 nivele de 13 cota + 0,00, maxim 2 niveluri
subterane - posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica, administrative in cladiri mixfe sau
individuale. Functiunile complementare nu ver depasi 25% din total capacitate de construire {a nivel
de zona funchionala, Indicii urbanistici de control se vor calcula la suprafafa reglementata pentru
locuire inalfa Llu3, 5.013mp.
Art. 2. Functiupea dominanta a zonei
{1}Locuirea, definita conform prevederilor din R.G.U.
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(iComert si/sau servicii, alimentatie publica, profesii liberale, administrative in cladiri mixfe sau
individuale. Functiunile complementare nu vor depasi 25% din fotal capacitate de construire la nivel
de subzona funciionala. :
CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. &, Utilizari permise —
(1)Spatii comercizle si de servicii nederanjante; profesii liberale, spatii administrative
(2)Constructii anexe: parcaje, garari, dotari edififare, amengjari penfru protectia mediului, reclame,
circulatii pietenale si caresabile;
Art. 5. Utilizari permise tu conditf
(1}Constructii pentru locuinte, comert si/sau servicii, alimentatia publica, profesii liberale,
sdministrative in cladici mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi 25% din total
capacitate de construire la nivel de subzoma functionala, spatil comerciale si de servicii
nederanjante; profesii liberate, spatii administrative in cladiri mixte sau individual, se auforizeaza cu
conditia constituirfl in prealabil a corpulul de drum si a echiparii edilitzre [refele alimeniare cu apa,
canalizare, iluminat stradal; cele de energie electrica (conform procedurilor legale in vigoare
prevazufe de autoritates de reglementare in domeniul energiel electrice, dupa emiterea autorizatiei
de construire a obiectivului de baza) si gaze naturale (conform proceduriler legale in vigoare
prevazute de autoritatea de reglemenfare in domeniul energiei electrice, dupa emiterea autorizatiel
de construire a obiectivului de bazall.
(2)Constructli anaxe: parcaje, garari, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame,
circulatii pietonale si carosabile;
Art, 6. Utilizari inferzise o~
(1)Orice unitafi poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
(?3Emiterea de auforizatii de construire pentru functiunile de baza fara echipare edititara si trama
stradala, autorizate sau in curs de execufie. In cazul in care retelele tehnico-edilitare {refele
alimentare cu apa, canalizare, iluminat stradal) se afla in curs de execufie, autorizatia de
construire pentru obiectivele de locuit, precum si cele rompatibile si complementare, se emite cu
conditia prezentarii unel declarafii notariale a beneficiarului ca va finaliza lucrarile de extindere de
retele si de trama stradala pe chelfuiala proprie pana la receptia tucraritor imobiletor de locuif,
precum si cete compatibile si complementare.
CAPITOLUL 3 — CONDITI DE_AMPLASARE S! CONFORMARE A CONSTRUCTHLOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integrifatii mediutui si protejarea patrimoniulul natural si
consfruit
Art. 7. Zone cu valoare peisaqistica
(1}Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagistica.
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3.2. Reguli cu privire la siguranfa construcillor si apararea interesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
{1INu au fost identificate riscuri naturale in zana.
[2)Nu sunt necesare masuri specizle de diminuare a riscurilor naturale,
Art. 9. Expunerea la riscuri fehnologice
(1)Nu au fost identificate asifel de sifuatii, in sensut art.1t din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendi, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
{2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In expleatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu funciii generatoare de riscuri tehnologice
(1INu 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 riscur tehnologice.
{2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folasirii utilajelor,
Art. 11, Orientarea fata de punctete cardinale
(1)Conditiile de smplasare si conformare a constructiilor vor respecta pravederile R.G.U. si sunt in
functie de specificul, destinatia si ampiasamentul scesfora.
{2)La proiectarea si consfruirea blocurilor de locuinte se va tine conf de orientarea camerelor fata
de punctele cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile
de constructii inalfe, si de insorirea maxima din fimpul veril.
{3)Vor fi prevazute obligatoriu ferestre penfru iluminarea naturala a spatiitor atat tehnologice, cat
si administrative, comerciale, servicll, vanzare, alimenfatie publica, catinete medicale, altele definite
conform R.G.U. ca locuire.
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
{1)Se Instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 23,50m fata de
axul existent al strazii Barajului, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de retragere
delimitat prin coordonate stereografice, se propune o retragere de 0,00m/1,00m fata de noua trama
stradala propusa:

a. 796992.495 414682.830
. 797076.052 &14675.452
. 797087.952 414674736
. 79123.485 514668.370
. 79761422 £14661633
. 797193.845 414654501
197221715 414645134
. 197268.779  414633.935

i 797213.913 414632.23
(2)ln afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisfeme si instalatii pentru echipare edilitara,
reclame, amenajarea de accese aufo si pietonale, rigole de scurgere ape pluviate si meteorice, inserfii
si amenajari necesare asigurarii accesului in cladirite principale (alei, scari, rampe penfru persoane cu
dizabilitati, alie carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminaf, reclame, elemente de
mobilier urban, efc)

Do ~h @ OO0
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{3)In zonei detimitate se pot se pot amplasa nivelurl subterane care nu afecteaza profilul largif al
soselel Barajului,
Art. 13. Amptasareaz fafa de sliniament
(}Fata de limita de proprietate in partes de NORD (aliniament} se propune o retragere variabila, care
nu poate fi determinata, avand in vedere forma neregulata a terenului
(2)0bligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o refragere de 23,50m din axul
existent al soselei Barajului
{3)0bligatoriy se va pastra regimul de aliniere al ctadirilor propus, cu o retragere de 4,00m fata de
limita de propriefate de la vest - viitoarea sfrada propusa prin plan.
Art. 1h. Amplasarea in interiorul parcele
(1)Amplasarea in inferiorul parcelei se va face conform RGU arf. 2& care solicita respectarea
distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si postericare ale parcelei, conform Codului
Civil, precum si distanfele minime necesare interventiilor in caz de incendid.
(2)Amplasarea constructiiior se va face in condifiile respectarii

a) distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conferm
Codutui Civil:

b} distantelor minime necesare interventillor in caz de incendiu stabilite pe baza avizulul unitatii
teritoriale de pompieri

¢) in proiectare se va evita umbrirea corpuriior de cladire rezoltate in interiorul parcelei
reglementate. Se va intocmi sfudiv de insorire prin care se va demonstra asigurarea iluminatului
cladirii profectate, precum si in relatia cu alte ferestre ale incaperilor de locuif, conform legislatiei
in vigoare.
{3)Se va pastra cu strictete zona de edificabil delimitat in partea desenata, delimitata prin coordonate
stereografice:

e.d F97113.252 £14668,178

e.2 797128.231 414667369

e.3 797126928 14642.653

ek F9T111.949 414643642

e5 797149.099 £14660.257

8.6 797164078 414659468

e.? 79¥163.705 4£14652.393

.8 797209.077 414650.003

e.9 797208.147 414632342

el 797162.775 414634732

el 791E7.796 514635521

g2 F9HI08.7T5 414627593

8,13 79137467 414626.351

e b 797136.819 414611365

8.5 797108.126 414612.607
3.k. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art, 15. Accese carosabile
(Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces [a
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiel constructiel,
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(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita inferventia mijloacelor de stingere
a incendiilor.

{3)incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei
de drum din care se amenajezza accesul.

{)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de avizul
adminietratorutui de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de acesie institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;

{5)Accesul aute va fi semnalaet corespunzator, in cazut in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor reatiza obligaforiu.

(6)Documentatia tehnica peniru abtinerea autorizatiel de construire va fi insetita obligatoriu de
documentatie tehnica specialitatea drumuri, verificat (a terintele esentiale de califate rezistenfa si
stahilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru consfructi
rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si profectia mediului,

{?)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.

Art. 16, Accese piefonale

(incinta va avea prevazut obligatoriv acces pietonal, dimenslonaf corespunzator functiunii si
categoriel de drum din care se amenajeaza accesul.

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

[3)Autorizarea executarii construchilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese piefonale, pofrivif importantei si destinatiei constructief.

Art. 13, Parcaje, garaje

{1)incinta va avea prevazuta obligatoriu:

- 1 loc de parcare pentru flecare unitate locativa;

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

- 1 loc de parcare penfru fierare 35 mp suprafata utila a spatiului de prestari
servicil/vanzare;

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

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

(2} Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in inferiorul propriefatii
pe tare se realizeaza Investitia, lar in situatia in care nu suprafata nu este suficienfa pentru
diferenta de pana la 100%, spafiile pentru parcare se pot asigura pe un alt teren aflat in propriefate,
inchirlat de la propriefari privati sau din patrimeniul UAT. Municipiul Tulces, daca acesta define
terenuri disponibile cu aceasta destinatie;

{3)Documentatia tehnica peniru autorizatia de consiruire va avea obligatoriu prevazut project de
sistematizare teran si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitafe
rezistenta si stabilitate peniru constructii rutiere, drumuri, pocuri, siguranta in exploatare penfru
constructi rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenitor, refaterea si protectia mediului, in
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proiectarea cladirilor se va fine cont de prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energefica a cladirilor, cu privire {z numaryl de locuri de parcare si de statii electrice de incarcare.
{4}La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect,
Art. 18. Racordarea la retelele fehnico-edilitare
{1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica st
termica;
{2)Autorizarez executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau
racordarii de noii consumafori la refelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica;
(3)0ezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grijs initiatorului de plan, pe baza de parteneriate
incheiate cu auterizatea publica locala, administratori de refele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau
investitori; *
(4)Se va asigera in incinta platformz pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acesfora
se va tine cont de legisiatia in domeniy de {a data elaborarii documentatiei fehnice pentryu emiterea
autorizatiei de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de [giena si Sanatate
Publica privind mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazufa cu platforme destinate pentfru
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
unel panfe de scurgere [.};
(5)in utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in
vigoare.
3.5. Reguli cu privire 3 forma si dimensiunile terenurilor penfro constructii
Art. 19. Parcelarea
(Parcelerez este permisa in vederea construirii, a operatiuniler notariale necesare pentru
asigurarea ufilitatilor, dupa caz, tu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a
propuneritor prezentului plan;
{2)Este permisa divizarea [ofului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu esfe destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.0.T. si CU.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor —
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de tere dezmembrata dinir-un teren deja construit,
indicatorit urbanistici se calcuteaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noit constructi;
{3}in caz, de forta majora, peniru realizarea de obiactive de utilitate publica, ferenul poate fi parcelat,
cu conditia ca loful rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupaf de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor consfructiel pe care urmeaza sa o primeasta, aftaf privind afributele
de fapt (patura si caracteristicite terenului), cat si de drept {servitutile care le greveaza);
{4)Condifille de construibllitate sunt :

- accesibilitafe (a un drum public {direct sau prin servitute)

- echipare cu refele tehnico-edilitare

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

Regulament
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- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiel,

mediutui inconjurator, etc.
Arf. 20, Inaltimea constructiitor
(1)inaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 27,00m de la cofa = 0,00, se permife depasirea acestel
inaltimi pentru elemente decorative si/sau amplasarea de sisfeme si echipamente necesare captarii
energiei solare si panouri solara.
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim P+8E, se permite amplasarea de maxim 2 nivele subferane.
{3Nivelele prevazute maxim 11, Se permit lucrari de supraetajare fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil 2 unei documenfatii de amenajare a teritoriului si/sau a unei documentatii de
urbanism, a cladirilor existenta cu inca un nivel, o singura data, cu conditia situarii acestora in afara
zonelor construite protejate sav a zonelor de protectie a monumentelor stabilite prin documentati
de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au benaficiat de derogari pentru CU.T. si/sau regim de
inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in decumentatia de urbanism aprobata in baza careia
a fost emisa autorizatia inifiala;
{4)Stabitirea inalfimii consfructiilor & fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitafe a ferenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediutui naturat si construif existent;

- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

-~ asigerarea functionalitafit constructiilor in coneordanta cu destinatia lor;

- respactarea cerinfelor fehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in

exploatare pentru consiructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.
Art, 21. Aspectul exterior al constructiilor

(1)Cu respectarea arl. 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprobat;

{2)Se vor executa acoperiri in sistem terasa {se pof executa si etaje retrase);

(3}Aspectul exterior al constructiilor, cu foate elementele sale definitorii apartine spatiului public,
Examinarea caracteristicilor proiectulul, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza

sa se inscrie in specificul zonel, cu respectarea principiilor de estetica arhifecturala, precum si a

fradifilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

cenformarea constructiai;

materialele de constructie utlizate pentru invelitori si finisaje exterioare;

culorile ansamblului si ale defaliilor;

conformarea fatadelor si amplasarea golurilor,

{4]Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacz aspectil exterior nu confravine

functiunil acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;

(5Se interzic constructile care, prin aspect si volum intra in contradictie tu aspectul general al

zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general,

{6IMaterialele folosite vor fi de calitate, aspectu!l cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se

inferzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de maferizle

reciclate.

Art, 22, Procentul de ocupare al terenului

(TiProcentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii

documentatiei tehnice pentru auterizatia de construire.

{2)Procentul de ocupare al terenuluf in sensul prezenfului regulament reprezinfa raportul
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dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In catculul 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; Prolectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logilor
inchise ale etajelor se include in suprafata consiruita.

{3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare s terenului 2 fost epuizata (prin
ufilizarea la maxim a P.0.T.) restul terenului ramane necenstruibil chiar si in situatia instrainari
acestuia sau divizarii parcelelor; _

{£)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bitantul
teritorial;

(5)P.0.T. reglementat max = 40 %, in cazul in care se solicita deragari de la acesta, se va intocmi
o documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz:

Art. 23. Coeficientul de utilizare al ferenului ,

{1)Coeficientul de utilizare a! terenului se calculeaza conform legislatiel in vigoare la data elaborari
documentatiel tehnice pentru autorizatia de construire.

{2]Coeficienful de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
suprafata construita desfasuratd [suprafata desfasurata a tuturer planseelor) si suprafata parcelei
inclsa in unitatea teriforiala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta penfru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logillor, teraselor deschise si neacoperite, feraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de actes pietonal/carosabil din incinta,
scarite exterioare, trofuarele de protectie;

{3)suprafata construita desfasurata si aria tonstruita desfasurata a cladivii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantu! teritorial;

{4)CU.T. reglementat max. 3, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorfe, dups caz;

3.%. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri,

Art. 24, Spafli verzl

()Procentul de spatii verzi se va face cu respectarea conditiiler din avizul de oportunitate. La
nivelul lotului de baza (6.100mp) un procent de 30%. Ca urmarea a zonificaril functionale in interiorul
suprafetei de 5.013mp (Llu3) se va asigura un procent de minim 23,61%, respectlv un minim 2mp pe
cap de locuiter pentru functiunea dominanta cea de locuire. Diferenta pana la 30% este asigurata
prin zona de parc propusa 390mp {Llsv).

(2}La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni acestea
vor fi infretinute corespunzator;

(3} La autorizarea constructilor cu alta destinatie decat cea de locuinte se va avea In vedere
asiguraréa urmatoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinatie de spativ verde plantat
de 2-3% din suprafata fotala a terenului

Art, 25, Imprejmuiri

(11Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
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(2)imprejmuirile noi pof fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de haton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
{t)inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,60 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(SHimprejmuirile noi:
a. la strada:
- transparente, decorative sau gard viu
- 0 maxim 2,060 m
b, infre parcele, lateral sau in spatele parcelel:
- opace sau transparente
- h maxim 2,0 m
Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigenfe.

Subzona sv subzona spatii verzi

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI
Art. 1. Tiourile de subzone funciionale
(1)Subzona sv spatii verzi,
Art. 2. Functiunes dominanta a zonel
(1)Spatii verzi plantate, alef pietonale, mohilier urban, amenajari pentru sport, joc si odiina,
constructii pentru expozitii si activitati culturale, grupuri sanitare, spafii pentru intretinere, dar
numai in baza unei documentatii de urbanism penfru intreaga suprafata a spatiului verde st tu
obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafafa totalza &
spatiului verde;
{2) Dupa executates zonel de spatii verzi, prin grija initiatorului de plan, aceasta se va ceda catre
demeniul public de inferes local, cu conditia ca noul propriefar sa nu i schimbe destinatia, precum si
cu obtigativitatea intretinerii acestuia;
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(1Elemente de mobilare urbana, imprejmuiri, reclame.

CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Art, &, Utilizari permise
{1)Plantatii, circulatii pietonale, mobilier recreativ si/sau pentru pefrecerea in timpului liber pentru
copii si utilizatori, echipare edilitara, constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitafil de
comert si alimentatie publica;
Art. 5, Utitizari permise cu_conditll
(1)dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale;
(2} In autorizare si functionare se va respecta tu strictete planul de acHuni pentru implementarea
investitiftor de pe plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitara, precum si
obtigatille privind costurile de realizare 3 investitiilor rezultate din pian;
{3) Costurile cu privire la amengjarea de spatii verz si locuri de joaca {autorizare si executie} vor fi
suportate de initiaforul de plan.
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{&) Dupa executia acestora, se vor ceda catre sau domaniul public de inferes local, administratorul
acestula se va preocupa de intretinerea acestuia.
Art. 6. Utilizari inferzise
{1)0rice unitati poluante sau generafoare de riscuri tehnologice;
{2) Folosirea neautorizata a terenurilor cu spatii verzi; nerespectarea cerintelor privind
proiectares, construirea si darea in exploatare a obiectivelor in spatiile verzi; ¢} afribuirea
terenuritor pentru constructii in spatile verzi fara coordonarea cu organele teritoriale ale
autoritatii centrale pentru amenajarea teritoriului, ale autoritatii centrale pentru protectia mediului
si fara consultarea populatiel; desfasurarea neautorizata a activitatilor economice, de turism si
agrement in spatiite verzi; oruparea nelegitima a terenurilor cu spatii verzi; deferiorarea spafiilor
verzi in urma incendiilor sau a comportarii iresponsabile cu focul; aruncarea pe spatiile verzi de
mase plastice, hartii, sticle, resfuri animaliere, deseuri mengjere si orice alte deseuri; distrugeres
sau deteriorarea drumurilor, aleilor, sistemelor de drenaj, instalatiilor tehnice si ingineresti din
spatiile verzi; colectarea plantelor medicinate, a fructelor si a ierbil de gazon; pasunatul pe spatii
verzi; decopertarea litlerei si deteriorarea paturii vii si a strafului de sol ferfil; capturarea
animalelor protejate integrate ecosistemului spativlui verde; plimbarea si imbaiersa cainitor si a
altor animzle in afara spafiilor amenajate;
distrugerea spatillor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri de productie, produse
pefroliere sau alte substanfe nocive.

CAPITOLUL 3 - CONDITH DE AMPLASARE Si CONFORMARE A CONSTRUCTILOR
3.1, Reguli tu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniutui natural si
construit
Art, 7. Zone cu valoare peisagistica
{1]Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagistica. In urma amenajarilor propuse,
suprafata de 390,00mp nu va deveni zona cu valoare peisagistica, in schimb va fi infrodus in
registrul spatiilor verzi, dupa amenajarea acestuia, fiind propus peniru frecere in domeniul public
de inferes lozal;
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor st apararea interesului public
Art. 8 Expunerea la riscuri naturale
{1Nu au fost identificate riscuri naturale in zona,
(2Mu sunt necesare masuri speciate de diminuare a riscurilor nafurale.
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
(1INu au fost idenfificate astfet de sttuati, in sensul arf.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiati, surpari de feren ori de poluare a
aerului, apai sau solului
{2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor fehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu funchii generatoare de riscuri fehnologice
[Ny 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 utitajelor.
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Art. 11. Orientarea fata_de punctele cardinale

[1Conditile de amplasare si conformare a constructiilor de importanta redusa specifice vor respecta
prevederile R.GU. si suni in functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora,

{2)La proiectarea si propunerea de plantare se va tine cont de de vanturile dominante, de curentii
locali de aer, natura terenulul.

Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice

(Nu se reglementeaza.

Art. 13, Amplasarea fata de aliniament

{ilNu se reglementeaza.

Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelel

(1) La autorizarea plantarilor se va tine cont de suprafata delimitata in pariea desenata, arborii si
arbustii ornamentali se vor planfa si intretfine corespunzator conditiilor specifice fiacarei specil;
3.4, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 15. Actese carosabiie

[1Autorizarea executerii constructilor este permisa numai daca exisfa posibilitate de acces la
drumurite publice direct sau prin servitufe, conform desfinatiel.

({lLa receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitafea luerarilor efectuate
prin proiect.

Art. 16, Accese pietonale

(Mincinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.

(2}Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijtoace specifice de deplasare.

[3)Autorizares executarii constructiitor si amenajarilor de orice fet este permisa numai daca se
asigura accese piefonale, potrivit importantei si destinatiel

Art. 17. Parcafe, garaje

(1\0estinatia subzanei nu necesita asigurares de locuri de parcare si garare.

Art. 18. Racordarea ta retelele tehnico-edilifare

(1Functiunite propuse nu nacesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica
si Termica;

(21Se poate amplasa in incinfa delimitata platforme pentru deseur menajere st tehnologice, in
amplasarea acestora se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei
tehnice penfru emiterea autorizatiel de construire, in special Ordinul 11972014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si Sanatate Publica privind mediul de viata al populatiel. Incinta va fi prevazuia
cu platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere,
care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferastrele locuinfelor, vor fi imprejmuite,
impermeabilizate, tu asigurarea unei pante de scurgere [.J;

35, Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructi

Art. 19, Parcelarea

({)parcelarez este permisa in vederea construirii si plantaritor, a operatiunilor notariale necesare
penfru asigurarea utilitatilor, dupa caz, cu condifia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare
si a propunerilor prezentulu plan;
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{2)Este permisa divizarea lotului existent In vederea construiril, in cazut in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.0.T. si CU.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata ptanseslor existente la cele ale constructiilor
noi, Daca o constructie este edificata pe o parte de feren dezmembrata dinfr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistiti se calculeaza in raporf cu ansamblul terenulul initial, adaugandu-se suprafata
plansealor existenfe la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, peniru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelaf,
cu conditia ca loful rezulfat destinat construirti, sau care este deja ocupat de constructi, sa satisfaca
exigentele specifice functlunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt {nafura si caracteristicile terenulul), cat si de drept (servifutite care le greveazal;
{4)Conditiile de construibilitate sunt :
- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitufe)
- echipare cu refele tehnico-edilitare
~ forme sl dimensiuni care sa permita requliie de amplasare si conformare din prezentul
Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectte impotriva incendiilor, sanatafii poputatiei,
medivtul inconjurator, efc.
Art. 20. Inalfimea gonstructilar
(fiinaltimea maxima a slemenfelor de decor si mobilier urban va fi de maxim 3,00m.
{2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim parter.
{3)Nivelele prevazute maxim 1.
{L}Stabilirea inattimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acesfea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:
- profejares si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
raspectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
asigurarea funchionalitatii consfructiilor in concordanta cu destinafia lor;
respectarea cerinfelor tehnice de asigurare a securitafii, stabilitatii si sigurantei in
exploatara pentru constructia respectiva, cat si penfru constructile din zona invecinata.
Art. 21, Aspectul exterior al constructiitor
(1}Cu respectarea art, 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprobat;
{2)Se vor executa acoperiri in sistem terasa;
(3)Aspeciul exterior al constructilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiuiui public.
 Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea Identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principilor de estetica arhitecturala, precum si a
fraditiilor locale, va avea in vedere urmatoareie:
- conformarea constructiei;
- materizlele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;
- culorile ansamblului si ale detatiilor;
- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.
(4)Autorizarea executarii construchilor de importanta redusa este permisa numai daca aspectul
exterior hu contravine funchiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(5)Se interzic constructile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismulyi in general.

1
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[6)Materialele folasite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderns, se
interzice folosirea de balustrade si elemente de decer cu medele florale, culorile puternice, precum
si folosirea de maferiale reciclate.

Art. 22. Procentul de ocupare al terenului

(1)Procentul de ocupare al terenului se catculeaza conform legislatiel in vigoare ta data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de comstruire.

{2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentulul regulament reprezinta raporful

dintre proiectia (a sol a constructiei ridicata deasupra cofei ferenului natural si suprafata parcelel
in calculul acestui indice de contrel se vor include alei pietonale, mobilier urban,

amenajari peniru sport, joc si odihna, constructil pentru expozitil si activitatl culfurale, constructii
usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare,
spatif penfru intretinere, dar numai in baza unel documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata
a spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 102 din
suprafata totala 2 spatiului verde,

{3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a ferenului a fosf epuizata (prin
otilizarea la maxim a P.0.T.) restul terenului ramane neconstruibit chiar si in situatia instrainari
acestuia sau divizarii parcelelor;

(4)Suprafata construita si aria construita a cladivii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;

(5)P.0.T. reglementat max = 10 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va infocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz, in cazul schimbarilor infervenite in legislatia da
specialifate;

Art. 23, Coeficienful de utilizare al terenului

[NCoeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legistatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.

(2)Coeficientul de ocupare a ferenului in sensul prezenfului regulament reprezinta raporful dinfre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
inciusa in unifatea teritoriala de referinta;

{3)Suprafata construita desfasurata si aria construifa desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;

(4)C.U.T. reglementat max. 0,1, in cazul in care se salicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;

3.7 Reguli.cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri,

Art, 24, Spatii verzi

()Suprafata de spafii verzi prevazuta deserveste subzona de locuire sl va fi folosita pentru
necesarut de spatil verzi necesare pe cap de locuivor.

{2)La nivel de parcela spatile verzi, vor fi intrefinute corespunzator, Este interzisa schimbarea
destinatiai, reducerea suprafetelor ori stramutares spatiilor verzi;

Art. 25, Imprefmuiri

(11Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;

{2Nimprejmuirile noi pot fi construite din grilaje mefalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri ¢in temn;
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{3)Se inferzic imprejmurile din elemente masive de befon prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn,
{&)inaltimea gardurilor va fi de maxim 0,50 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
{5)imprejmuirile noi:
a. la sirada:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 0,50 m
b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelek
- opace sayu fransparante
- h maxim 0,50 m
Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigenfe.

Ccr: zona cai de comunicatii rutiere si constructii aferenfe
Subzona - cr — comunicatii rutiere si constructii aferente

CAPITOLUL 1 - GENERALITATI
Art, 1. Tipurile de subzone functionale
{1}Subzona cr cai de comuynicatll rutiere si constructli aferente.
Art, 2. Functiunea dominanta a zonei
(1iConstructii de strazi cu profil de fip IV - rutier, carosabil, pietonal.
Ari. 3, Functiuni complementare admise zonei
(1)Spatii verzi si parcari.
CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNLCTIONALA
Art. &, Utilizari permise
{1)Circutatii pietonale si carosabile;
Art. 5, Utilizari permise cu_condifii
{)Dotari edilitare, amenajari penfru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale si carosablle;
{2) In autorizare si functionare se va respecta cu strictele planul de actiuni penfru implementarea
investitiitor de pe plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitara, precum si
cbligatiile privind costurile de realizare a investitillor rezultate din plan;
(3} Costurile cu privire la dezvoltarea tramei stradale (autorizare sl executie) vor fi suportate de
initiatorul de plan.
(&) Dupa executia acesteia, se vo ceda catre administratorul de retele si/sau domeniul public de
interes local, administratorul avand obligatis Intretinerii acesteia.
Art. 6. Utilizari interzise
{1}0rice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
CAPITOLUL 3 - CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A EUNSTRUETIILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului st protejarea patrimoniului nafural si
consiruit
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Art. 3. Zone cu valoare peisagistica

{1)Amptasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagisfica.

3.2, Reguli cu privire la siguranta constructiiler si apararea interesului public

Art. 8. Expunerea la riscurl paturale

{1Nu au fost identificate riscuri nafurale in zona.

(2JNu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor nafurale.

Art, 9. Expunerea la riscuri tehnologice

{(1INu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale

say agricole care prezinfa pericol de incendii, ecplozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a

aerului, apei sau seliului,

(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
profectia muncii si a folosirii utilajelor.

Art. 10, Constructii cu functii generatoare de riscuri fehnologice

(1Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art, 12 din RGU. Nu au fost identificate constructi
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.

{2]Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnolegice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor,

Art. 1i. Orlentarea fata de punciele cardinale

{1)Conditile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in

functie de spacificul, destinatia si amplasamentul acestora.

(2La proiectzres si construirea callor de comunicatii rutiere se va tine cont de orientarea lungimii

dominante fata de punciele cardinale, de vanfurile dominante, de curentii locali de aer, care se

produc in ansamblurile de constructii rutiere si de insorirea maxima din timpul veril.

Art. 12. Amplasarea fata de drumurile_publice

{(1}Nu este cazul,

Art. 13. Amplasarez fzfa de aliniament

{iNu este cazul.
Art. 14&. Amplasarea in interiorul parcelei

(1Se vor executa lucrari in interiorul lotului delimitaf in partea desenata.

3.4, Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 15. Accese carosabile _

{1)Autorizarea exscutarii consiructilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces 13

drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiel constructiilor al caror acces se va

asigura din zona de cai de comunicatii reglementata.

(2)Caracteristicile drumurilor publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a

incendiitor si de colectare a deseurilor menajere.

{3)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi Insotita obligatoriv de avizul

administratorulyl de drum si al Politiei Rutiere, condifile impuse de aceste institutii vor fi folosife

ta bhaza in proiectare;

(tJAccesul asfo va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje

rutiere, acestea se vor realiza obligaforiu.

(5)Documentatia tehnica pentru obfinerea autorizatiei de construire va fi insotifa obligatoriu de

documentatle tehnica speciatitatea drumuri, verificat la cerintele esentiale de califate rezistenta si
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stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, peduri, siguranta in exploatare pentru constructii
rutiere, drumuri, peduri si igiena, sanatatea camenilor, refacerea si protectia mediului
{6)La receptia lucrarilor, comisiz de recepiie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuaie
prin proiect.
Art. 16. Accese pietonale
{fprofilul stradal proiectal va asigura zone care pof asigura accesul pietonal in incinta principala
de tocuire si functiuni compatibile si complemenfare, acesta va fi dimensionat corespunzator functiunii
si categoriei de drum din care se amenajeaza accesul,
{2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace sperifice de deplasare.
{3)Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai dacs se
asigura accese pietonale, potrivit importaniei si destinatiel consfructisi
Art. 13. Parcaje, garaje
{{profilul stradal va avea prevazute locuri de parcare publice dispuse conform profil din partea
desenats;
(2)Documentatis fehnica pentru autorizatia de consfruire va aves obligatoriu prevazut project de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esenfiale de calitate
rezistenta si stahilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare peniru
constructii rutiere, drumuri, poduri si iglena, sanatafea oamenilor, refaceraa si protectia mediulul.
{3)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si catitatea lucrarilor efectuate
prin profect,
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico-edilitare
[Functiunile propuse nu necesita racorduri la refele tehnico-edilitare.
3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiuniie terenuritor pentru constructii
Art. 19, Parcelarea
[tlParcelarea este permisa in vederea construirli, a operatiunilor notariale necesare  penfru
asigurarea utilitatilor, dupa caz, cu condifia respectaril prevederilor din legislatia in vigoare si a
propunerilor prezentului plam;
{2)Este permisa divizarea lofului existent in vederea construirii, in cazul in care o consiructie nous
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici —
(P.0.T. si CU.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existenie la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de tere dezmembrata dinfr-un teren deja construit,
indicatoril urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafafa
planseelor existenfe la cele ale noii constructil;
{3)In caz, de forta majora, penfru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelaf,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructil, sa satisfaca
exigenfele specifice functiunilor constructiel pe care urmeaza sa o primeasca, stat privind afributele
de fapt {natura si caracteristicile terenului), cat si de drept {servitutile care le greveazal;
(4)Conditiile de construibilitate sunf :

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

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

Regulament
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- respectarea normelor de igiena si de profectie impotriva incendiilor, sanatfatii populatiel,
mediului inconjurator, efc.
Art. 20, Inaltimea consfructiilor
{1)Stabilirea inalfimii censtructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acesfea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:
- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si consfruit existent;
- respactarea regulitor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- asigurarea funcHonalitatii constructiilor in concordanta cu destinatiz tor;
- respecfarea cerinfelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si siguranfei in
exploatare pentru construcila respectiva, cat si penfru constructile din zona invecinata.
Art. 21. Aspectul exterior al consiructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.UG. si RLU aprobat;
{2)Aspectul exterior al consfructillor, cu toate slementele sale definitoril apartine spatiului publie,
Examinarea caracteristicilor proieciului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se Inscrie in specificul zonei, cu respeciarea principiitor de estetica arhitecturala, precum sia
traditiler locale, va avea in vedere urmatoarele:
- conformarea constructiei;
(3)Autorizarea execufarii constructiilor este permisa numai daca aspeciul exterior nu confravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(4)Se interzic constructile care, prin aspect si volum intra in confradictie cu aspacful general al
zonei, depreciind valorile arhifecturi si urbanismului in general.
{5)Materialele folosife vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzica folosirea de balusfrade cu modete florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate,
Art, 22. Procentul de_ocupare al ferenului
{1lProcentul de ocupare al ferenulul se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiel tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al ferenulul in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre projectls la sol a constructiei ridicata deasupra cotel terenului nafural si suprafata parcelel.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola
deasupra domeniuluf public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectia €a stresini, copertine,
atc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Projectia la
sol a balcoanelor a caror tota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se Include In suprafata construita.
(3)Pentru parcelele 2 caror capatitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizafa (prin
utilizarea la maxim a P.0.T.) restul ferenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainari
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
tepitorial;
(5Nu se reglementeaza P.0.T. peniru subzona de cai de comunicatii rutiere;
Art. 23. Coeficientul de_utilizare al terenulul
(1iCoeficientul de utilizare at ferenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare {a dafa elaborarii
documentatiet tehnice pentru autorizatia de construire.
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(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportut dinfre
suprafata construita desfasuratd (suprafata desfasurata a tuturer planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitafea teriforfala de referinta; Nu se iae in calculul suprafetei construife desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta penfru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatile destinate protectiel civile,
suprafafa balcoanelor, logiitor, teraselor deschise si neacoperite, feraselor si copertinelor
necirculabite, precum si a podurilor neamengjabile, aleile de acces pistonal/carosabil din intinta,
scarile exterioare, trofuarele de protectie; :
{3)Suprafata construitz desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilanful teritorial;

{&INu se regiementeaza CULT. pentry subzona de cai de comunicatii rutiere;

3.7, Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

Art. 24, Spatii verz

(1)La nivel de parcela se vor organiza spafii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni acestea
var fi infrefinute corespunzator;

{2) La autorizarea constructiilor cu alta destinatie decal cea de locuinte se va avea in vedere
asigurarea urmatozrelor norme de alocare a uner suprafete cu destinatie de spativ verde plantat
de Z-3% din suprafata totala a ferenului

Art. 25, Imprejmuiri

{1)Nu se vor realiza imprejmuiri.

Intocmit,

Redactat,
teh, Mihaela Daniela ISTRATE
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