PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
PRSIl DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUT

Nr. inregistrare 49657 /16.11.2023
ORDINEA DE ZI A SEDINTEI CTATU DIN 29.11.2023

1. PU.Z. .REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZAT -
PLAN TURBANISTIC ZONAL; FAZA 1II - ELABORARE STUDIU DE
FEZABILITATEDOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE INTERVENTII:
FAZATII - OBTINEREAAUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)™

Adresa: intravilanmul municipiulol Tulcea, strada Isaccel, nr 17, CE/NC 37201, 37705, 43452,
43958, 43959, Tulcea

Beneficiar: UAT MUNICIPIUL TULCEA

Sef prorect: Arh. BRUNO ANDRESOIU — SC IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS SE.L.

2. PU.Z. "REGENERARE URBANA ZONA PIATA MIRCEA CEL BATRAN, STRADA
UNIRIL PARCUL TREI FANTANT”
Adresa mtravilanul municiprulm Tulcea, strada Isaccer. Piata Mircea cel Batran, Strada Uniri
strada Isaccel, Parc Trei Fantdm_ CF/NC 49098, 38495 43168_ 43664, 32134 Tulcea
Beneficiar: UA T. MUNICIPIUL TULCEA
Sef protect: Ath. BRUNO ANDRESOIU — SC IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS SRL.

3. PU.Z “ CONSTRUIRE ATELIER MECANIC 51 SPALATORIE AUTO™
Adresi extravilanul municipmulu Tulcea, strada Onzontului, nr 211bis, CF/NC 42137, Tulcea
Beneficiar: RUBLEN PETRU
Sef prorect: Arh Arhire Lumimita — SCEDIFICAL A SRL.

4. PU.Z. “CONSTRUIRE BLOCURI LOCUINTE"
Adresi intravilanul municipiulus Tulcea, T 18, P 260/1 — CF/NC 30452, 32355_ Tulcea
Beneficiar:: NUTU MARTAN 51 CRASOVSCHI PAUL
Sef protect: arh. Cristina Petro — SC CRISTAL CONCEPT DESIGN SRL

5. PU.Z. “LUCRARI DE CONSTRUIRE PENTRU MONTARE STATIE BETOANE,
SILOZURIL PADOCTRI SI CANTAR AUTO”
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PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
PRSIl DIRECTIA URBANISM SI AMENAJAREA TERITORIULUT

Adresa mtravilanul mumciprolu Tuleea, strada Taberer, FN., CF/NC 47760, Tulcea
Beneficiar: SCTINCULDISRL.
Sef protect: arh. Cristina Petro— SC CROM TRAFIC SRL

6. AVIZ OPORTUNITATE “"EEFUNCTIONALIZARE TURBANISTICA™
Adresa: mntravilanul municiprubui Tulcea, soseana Tulcea — Agighiol, km 8 - CE/NC 43557, 43407,
54263 (NC vechi 43443), 54252 (NC vechi 43446), 54276 (NC vech1 43447). 54255 (NC wvechi
43448). 54240 (NC vech 43449). Tulcea
Beneficiar: Societatea JT GRUPSRL.
Sef protect: Arh Constantin Andre1 — SC ARCHITECTURELINE SRL.

7. AVIZ OPORTUNITATE “CONSTRUIRE LOCUINTA P+1”
Adresa: extravilanml municipiuln Tulcea, T67, P 2035, CF/NC 41829, Tulcea
Beneficiar: OPREA VERONICA
Sef proiect: Arh Constantin Andre1— SC ARCHITECTURELINE SRL.

Arhitect sef,
Dr. Arh. Andreea—Catrinel MATACHE

SECRETARIAT C.TATU.
Marians SAGEATA
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CUPRINS

I. INTRODUCERE
I.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEL
Il DISPOZITII GENERALE
II.1 ROLUL RLU
1.2 BAZALEGALAA ELABORARII
I1.3 DOMENIU DE APLICARE
Il.4 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
IIl. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE S| UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

.1 Zepv - ZONA CENTRALA CU CLADIRI CU PUTINE NIVELURI, UNDE PREDOMINA
DOTARILE COMERCGIALE 51 SERVICII, SPATIILE PIETONALE, SPATIILE VERZI: 5

1.2 Zcs - ZONA CENTRALA CU CLADIRI CU PUTINE NIVELURI, UNDE PREDOMINA
SPATIILE COMERCIALE S| SERVICIILE:

113 1Sps — SUBZONA CONSTRUCTII PENTRU PRESTARI SERVICII-

1.4 Liu1 — SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA, CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELUR,
CU CLADIRI DE TIP URBAN: 1

l11.5 Pp — SUBZONA PARCURI, GRADINI DE CARTIER, SCUARURI: 12
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. INTRODUCERE
I.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEL:

DENUMIREA LUCRARII REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL
TULCEA (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZAIl -
ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/ DOCUMENTATIA
DE AVIZARE A LUCRARILOR DE INTERVENTIE: FAZA Il -
OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)

FAZA: FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL
BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL TULCEA

INITIATOR: UAT MUNICIPIUL TULCEA

PROIECTANT GENERAL: IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS

PROIECTANT URBANISM: VARIO ARHITECTURA CONSTRUCTII URBANISM
COORDONATOR PROIECT. arh. Bruno ANDRESOIU

SEF PROIECT: arh.urb. Viad OLTEANU

Il. DISPOZITII GENERALE
iI.1 ROLUL RLU

Regulamentul local de urbanism (RLU) insoteste Planului urbanistic zonal (PUZ) aferent
documentatier REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIFPIUL TULCEA (FAZA | — PLAN
URBANISTIC ZONAL; FAZA || — ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/ DOCUMENTATIA DE
AVIZARE A LUCRARILOR DE INTERVENTIE;, FAZA Ill — OBTINEREA AUTORIZATIElI DE
CONSTRUIRE)

Prezentul document este un regulament cadru avand un caracter director. Normele cuprinse
in prezentul Regulament sunt obligatori in vederea executarii de constructii in limitele zonei
reglementate prevazute in plansa U03 — Reglementari Urbanistice.

Regulamentul local de urbanism cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la regimul de
construire, zone si subzone functionale, ndlimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.UL.T), procentul de ocupare a terenului (P.O.T.), retrageri fatd de aliniament, limitele
laterale si posterioare ale parcelel, caratenstici arhitecturale ale cladinlor, matenale admise.

Reglementarile urbanistice reprezentate in zona studiata au rol ilustrativ. orientativ si nu pot
fi utilizate pentru emiterea autorizatilor de construire.

Odata aprobat, impreuna cu PU.Z-ul, R.LU. aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratie! publice locale.

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII

La baza elabordrni acestei documentatii au stat in principal urmatoarele legi st normative:

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea tentoriului $i urbanmismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr.363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a tentoriului national — Sectiunea | —
Retele de transport

- Legea nr.171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a |l-
a-Apa

- Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a lll-a
- Zone protejate;

- Legea nr.351/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a
IV-a - Reteaua de localtdfi, cu modificarile ulterioare;

- Legea nr.575/2001 privind aprobarea Planulul de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a V-
a - Zone de risc natural;
- Codul civil;
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- Hotararea Guvermnului nr525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicata;

- Hotararea Guvernului nr. 584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;

- Ordin MLPAT nr. 13/N/10.03.1999 pentru aprobare reglementare tehnicd "Ghid privind
metodologia de elaborare s1 continutul cadru al Planulul Urbanistic General” — indicaty GP038/99;

- Ordin MLPAT nr 21/N/10.04.19989 pentru aprobare reglementdri tehnice "Ghid privind
elaborarea si aprobarea requlamentelor locale de urbanism”™ — indicativ GM-007-2000;

- Ordin MLPAT nr 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planulul Urbanistic Zonal” — indicaty GM-010-2000;
- Ordin MT.C.T. nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobarea Metodologie de elaborare si continutul
cadru al documentatiillor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

- Ordin M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 peniru aprobarea Metodologie de informare si consultare
a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;

- Legea 50/1991 privind Autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea fondului funciar nr.18/1991, republicatd, cu modificanle si completarile ulterioare;

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, cu modificarile si completarile ulterioare;

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

- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea cadasfrului i a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicats;

- Legea nr. 24 din 15012007 pnvind reglementarea si administrarea spatilor verzi din zonele
urbane, cu modificanle si completarile ulterioare; '

- Ordonanta Guvernului nr43/1997 prnvind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Hotdrarea Guvernului nr-584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;

- Ordonanta Guvernului nr43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si
completanle ulterioare;

- Ordinul nr536/1997 al Ministrului Sanatdti pentru aprobarea MNormelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de wiata al populatier:

- Hotararea Guvernului nr.540/2000 privind aprobarea incadrarii in categori funciionale a drumunilor
publice si a drumurilor de ufilitate privatd deschise circulatiei publice, cu modificarile si completarile
ultericare;

- Hotararea Guvernului nr.1.076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe;

- Ordinul ministrului apelor, padunlor g protectiel mediului nr1.141/2002 peniru aprobarea
procedurii $i competentelor de emitere a avizelor si autorizatillor de gospodarire a apelor;

- Ordinul ministrului apelor si protectiel mediului nr.860/2002 pentru aprobarea Procedurni de
evaluare a impactului asupra mediului si de emitere a acordului de mediu, cu modificarle si
completarile ulterioare;

- Ordinul ministrului apelor si protectiel mediului Nr863/2002 prnvind aprobarea ghidunlor
metodologice aplicabile etapelor proceduri-cadru de evaluare a impactului asupra mediului;

- Ordin M.T. nr. 47 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor
edilitare, a stalpilor pentru instalati si a pomilor in localitdtile urbane i rurale;

- Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1998 pentru aprobarea Nommelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordinul ministrului lucrdrilor publice 51 amenajani tentonului, al ministrulw aparar nationale, al
ministrului de inteme s al directorului  Servicivlui  Roman de Informati  nr
34/NML 3073 422/4 221/1995 pentru aprobarea Precizanior privind avizarea documentatilor de
urbanism 1 amenajarea terntoriulu, precum sl a documentatilor tehnice pentru autorizarea
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executarii constructiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea [, nr283 din 7 decembrie
1995 (NOTA: are aplicabiltate si in domeniul constructiilor);

Regulamentul local de urbanism aferent REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL

TULCEA (FAZA | — PLAN URBANISTIC ZONAL, FAZA Il — ELABORARE STUDIU DE
FEZABILITATE! DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE INTERVENTIE; FAZA IIl —
OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)" faza | — PUZ detaliaza prevederile

Regulamentului General de Urbanism si respecta prevederile Documentatiel de urbanism nr
1/1995, faza PUG, aprobatd prin HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, faza RLU aprobatd prin HCL nr.
19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011

II.3 DOMENIU DE APLICARE

Prezentul R.L.U. se aplica in zona reglementata demarcata pe plansele desenate aferente
fazei | — PUZ din documentatia REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA
(FAZA | — PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA |l — ELABORARE STUDEU DE FEZABILITATE
DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE INTERVENTIE, FAZA lll — OBTINEREA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE), cu suprafata reglementata de 17.037 mp.

Zona reglementatd este identificat de numéarele cadasirale 43189, 33098, 37705, 37201,
33853, 43452 36547, 40355, 49354, 33986, 34729, 34730, 37681, 43959, 43958, 40673, 49367,
32260, 43253, 46273, 32639, 41083, 44242, 46003, 32257 si terenurn necadastrate.

Conform propunerilor PUZ, RLU stabilieste setul de prescriptil si reglementan pentru zone si
subzone functionale propuse:

Zcpv — zona centrala cu cladini cu putine niveluri, unde predomina dotarile
comerciale si servicil, spatalre pietonale, spatile verzi;
Zcs —zona centrald cu cladin cu putlne niveluri, unde predomina spatiile

comerciale si serviciile;

Pentru zonele functionale existente si mentinute in zona reglementata se detaliazal
completeaza prescriptii dupa cum urmeaza:
Isps — subzona constructiilor pentru prestan servicii;

Prezenta documentatie nu aduce meodificiri de reglementare pentru restul zonelor/
subzonelor functionale, aceastea fiind cuprinse in zona reglementata strict pentru operatiuni
de circulatia terenurilor intre detinatori, in vederea realizararii obiectivelor PUZ si a Studiului
de circulatie. Acestea isi vor mentine prescriptiile si reglementarile actuale, in consecinta vor
prelua toate sectiunile (prescriptiile) din RLU aprobat prin HCL nr. 18/25.02.1299 si HCL nr.
129/26/05.2011, aferent Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin HCL
Tulcea nr. 29/27.05.1996.

.4 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
Documentati aprobate antenor pentru zona reglementata:

1.. Documentatia de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobatda prin HCL Tulcea nr.
29/27 05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011;
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lll. PRESCRIPTIl SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

fl ZONE 5l ZUBZONE FUNCTIOMNALE NOI - PROPUSE:

1.1 Zepv - ZONA CENTRALA CU CLADIRI CU PUTINE NIVELURI, UNDE PREDOMINA
DOTARILE COMERCIALE Sl SERVICII, SPATIILE PIETONALE, SPATIILE VERZI:

[11.1.1 SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Prin prevederile regulamentului se urmareste revitalizarea zonel prin int3rirea caracterului de
polarizare comerciala si atractivitate pietonala, intr-un cadru arhitectural urbanistic modern.

Se var permite doar functium care permit accesul liber al locuitorilor si tunistilor, avand preponderent
caracter de comert Si recreere.

lI.1.1.1 Utilizari admise:

- piata agroalimentara,

- circulatii si piatete pietonale publice cu acces nelimitat, scuarun si spatil atractive pentru
recreere, agrement si sport, oglinzi de apa si alte tipun de amenajan urbane publice;

- spatii pentru expozitii temporare si targuri volante;

- spatil plantate;

I11.1.1.2 Utilizari admise cu conditionari:

. comert cu amanuntul si alimentatie publica, cu conditia ca ponderea acestor activitati s& nu
depaseasca 30% din totalul ariel construite desfasurate;

11.1.1.3 Utilizari interzise:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- canstructii provizorii de orice naturad;

- acfivitail care utilizeazd pentru depozitare s1 productie terenul vizibil din circulatile publice
sau din institufille publice;

- depozitan de materiale;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucrari de terasament de naturd s3 afecteze amenajarile din spatile publice i1 constructile
de pe parcelele adiacente;

- dispunerea de panoun de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura cladirilor si
deteriorand finisajul acestora;

- statil de intretinere si reparatii auto;

l.1.2. SECTIUNEA Il: CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

lll.2.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Parcelarul zone! reglementate se va medifica conform planselor U0O3 — Reglementarn
urbanistice si UD5 — Circulatia terenurilor, parte desenata a PUZ-ului (ce includ si propunerile
Studiului de Cm:ulane aferent documemana PUZ).

l11.1.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Conform plansei UD3 — Reglementan urbanistice, zona edificabila.

- asezarea cladirilor se va face la minim 20 80 metn fata de aliniamentul cu str_ Isacce;

- expozltnle temporare si targurile volante var fi dlspuse in functie de specific, dimensiuni si
penoada de desfasurare, conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Acestea nu trebuuie
54 altereze caracterul general al spatiului, 53 nu impiedice sau incomodeze activitatile existente sau
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propuse prin prezenta documentatie, s3 nu impiedice sau incomodeze circulatia liberd a pietonilor,
sa nu afecteze spatiile verzi;

- este interzisa dispunerea cladinlor intr-un front continuu care s3 obtureze axul Str. Carpati —
str. Isaccel;

- este obligatonie realizarea unui spativ central public si liber {fara constructit permanente)
care sa mentind relatie de co-vizibilitate cu 5tr. Carpati, Sir. lsaccei si directia catre Faleza Dunarii
(directie pentru care este in curs de avizare documentatia "REGENERARE URBANA ZONA CASA
DE CULTURA A SINDICATELOR, GRADINA DE VARA, PARCUL PERSONALITATILOR (FAZA | -
PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA 1l - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE, FAZA Il -
OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)".

l11.1.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Conform plansei U03 — Reglementan urbanistice, zona edificabild.

- retrager minime fata de limita |aterala de vest cladinle pot fi amplasate pe limita
parceler’

- retrageri minime fata de limita laterala de est cladirile pot fi amplasate pe limita
parcelel;

- retrager minime fata de limita |ateraia de nord:  minim 2,0 metri;

- retrageri minime fata de imita posterioara (sud). cladirile pot fi amplasate pe limita
parcelei;

- expozitile temporare si targurile volante vor fi dispuse, in functie de specific, dimensiuni si
perioada de desfasurare, conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Acestea nu trebuuie
sa altereze caracterul general al spatiului, sa nu impiedice sau incomodeze activitatile existente sau
propuse prin prezenta documentatie, sa nu impiedice sau incomodeze circulatia libera a pietonilor,
sd nu afecteze spatiile verzi;

- este interzisa dispunerea cladirilor intr-un front continuu care sa obtureze axul Str. Carpati —
Str. lsaccer;

- este obligatorie realizarea unui spatiu public central si liber (fara constructii permanente)
care sd mentina relatie de co-vizibilitate cu Str_ Carpati, Str. Isaccei si directia catre Faleza Dunarii
(directie pentru care este in curs de avizare documentatia "REGENERARE URBANA ZONA CASA
DE CULTURA A SINDICATELCR, GRADINA DE VARA, PARCUL PERSONALITATILOR (FAZA | -
PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA Il - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE: FAZA IIl -
OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)"

1.1.2.4 Circulatii si accese

o= Accesul auto se va realiza din Strada lsaccel conform Studiului de Circulatie aferent
documentatiei PUZ

- Accesul pietonal se va realiza, pe cat posibil, pe toate laturile parcelel

- Pentru amenajarea circulatiilor pietonale/ ocazional carosabile propuse in zona Pietel se
recomanda imprumutarea tipului de pavimente din piatra pastrate pe str. Mihai Eminescu (imagine
traditionala).

l11.1.2.5 Stationarea autovehiculelor

- pentru stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitall au fost propuse
parcan in imediata vecinatate — conform Studiului de Circulatie;

- calculul capacitati de parcare in functie de obiectivy modul de amplasare si detalile de
proiectare se vor asigura in conformitate cu Mormativ pentru prolectarea parcajelor de autoturisme
in localitdti urbane (indicativ P132-93), Normativ pentru proiectare si executia parcajelor pentru
autoturisme (indicativ NP 24-97) sl Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism;

.1.2.6 tnaltlmea maxima admisibila a cladirilor
Inaitlmea maxima admisibila pentru zona reglementata: Parter, +5 50m fata de CTA
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11.1.2.7 Aspectul exterior al cladirilor

- acoperisul cladirilor va fi de tip terasa verde;

- se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, tindndu-se cont de standardul ridicat
al acesteia;

- se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor zonei functionale;

- pentru elemente de firma si reclama, afisaj si mobilier urban, se va asigura coerenta pe baza
unor studii si avize suplimentare;

- se interzic imitatile de matenale, utilizarea culonlor stridente sau stralucitoare.

I11.1.2.8 Conditii de echipare edilitara

- constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona;

- se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatille rezervate pietonilor,
din spatile mineralizate si din spatiille plantate cu gazon;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

I11.1.2.9 Spatii libere si spatii plantate

- spatiul verde amena;at la sol va reprezenta minimum 25% din suprafata terenului. Se vor
amenaja suplamentar 15% spatii verzi sub forma de acoperisun verzi sau jardiniere;

- se vor asigura circulatil si piatete pietonale publice cu acces nelimitat, scuarun si spati
atractive pentru recreere, agrement si sport in cadru urban, oglinzi de apa si alte tipuri de amenajari
urbane publice, in pondere de minimum 40% din suprafaia terenului;

- spatille neconstruite si neocupate de accese, terase sau trotuare de garda vor fi inierbate i
plantate cu un arbore |a fiecare 100 mp

- se recomanda, din considerente ecologice si eficienta economica, utilizarea speciilor locale
adaptate conditilor climatice si favorabile faunei antmpcﬂle specifice, cu exceptia segmentelor
decorative cu caracter special;

- Pentru amenajarea circulatilor pietonale/ ocazional carosabile propuse in zona Pietel se
recomanda imprumutarea tipului de pavimente din piatrd pasirate pe str. Mihal Eminescu (imagine
traditionald).

111.1.2.10 imprejmuiri

- tinand cont de functiunile publice propuse si a faptului ca terenul este delimitat pe toate
laturile sale de circulatii aum - pIEtDHa|E sau alte tipuri de spatii publice, se recomanda ca terenul
sa ramana fara imprejmuiri. In cazul in care se doreste restrictionarea accesului pietonal pe anumite
Zone ale terenului se pot utilza gardun n"ansparente de inaltime micd (max. 100cm), putand fi
dublate de gard viu;

- se va marca apartenenta spatiului prin diferente de pavaje, borduri. garduri vii, terase etc.

I11.1.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
11.1.3.1 Procent maxim de ocupare a terenului - POT
- POT max = 25%;

111.1.3.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului - CUT
- CUT max = 0,3 mp ADC/ mp teren,

ll.2 Zcs - ZONA CENTRALA CU CLADIRI CU PUTINE NIVELURI, UNDE PREDOMINA
SPATIILE COMERCIALE Sl SERVICIILE:

I11.2.1 SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Prin prevederile regulamentului se urmareste revitalizarea zonei prin int3rirea caracteruiui de
polarizare comerciald, intr-un cadru arhitectural urbanistic modern.
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1.2.1.1 Utilizari admise:
= comert cu amanuntul, servicii, mici unitati manufactunere.

I11.2.1.2 Utilizari admise cu conditionari:
- alimentatie publica cu conditia ca activitatea acestora sa nu se extinda pe spatiul public.

11.2.1.3 Utilizari interzise:

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- canstructii provizorii de orice naturad;

- acfivitatl care utilizeazd pentru depozitare s1 productie terenul vizibil din circulatile publice
sau din institutile publice;

- depozitan de materiale;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura cladirilor si
deteriorand finisajul acestora;

o statii de infretinere si reparatii auto;

.2.2. SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

lll.2.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Parcelarul zonel reglementate se va modifica conform planselor U03 — Reglementarn
urbanistice s1 U05 — Circulatia terenurilor, parte desenata a PUZ-ului (ce includ si propunerile
Studiului de Circulatie aferent documentatiei PUZ).

l11.2.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Conform plansei U03 — Reglementan urbanistice, zona edificabila.
= asezarea cladirilor se va face la minim 1,50 metri fata de aliniamentul cu NC 37705;

- asezarea cladinlor se va face la minim 1,50 metnri fata de aliniamentul cu str. Carpati, NC
44242

I1.2.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Conform plansei U03 — Reglementan urbanistice, zona edificabiia.

- retrageri mimnime fata de limita posterioara (sud): cladinle pot fi amplasate pe limita
parcelei;

- retrager minime fata de limitele laterale: cladirle pot fi amplasate pe |lImita
parceler;

I11.2.2.4 Circulatii si accese

- Accesul auto se va realiza din 5ir. Isaccel si 5ir. Mihai Eminescu, conform Siudiului de
Circulatie aferent documentatiei PUZ

- Accesul pietonal se va realiza din Str. [saccei i Str. Carpati.

I1.2.2.5 Stationarea autovehiculelor

- pentru stationarea autovehiculelor necesare funchionari difertelor activitatl au fost propuse
parcari in imediata vecinatate — conform Studiului de Circulatie;

- calculul capacitati de parcare in functie de obiectiv. modul de amplasare si detalile de
proiectare se vor asigura in conformitate cu Mormativ pentru prolectarea parcajelor de autoturisme
in localitati urbane (indicativ P132-93), Normativ pentru proiectare si executia parcajelor pentru
autoturisme (indicativ NP 24-97) si Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism;

111.2.2.6 indltimea maxima admisibila a cladirilor
inaltimea maxima admisibila pentru zona reglementata: Parter, +5 50m fata de CTA
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11.2.2.7 Aspectul exterior al cladirilor

- acoperisul cladinlor va fi de tip terasa verde;

- se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, tindndu-se cont de standardul ndicat
al acesteia;

- se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor zonel functionale;

- pentru elemente de firma si reclama, afisaj si mobilier urban, se va asigura coerenta pe baza
unor studn si avize suplimentare;

o se interzic imitatile de matenale, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare.

I1l.2.2.8 Conditii de echipare tehnico-edilitara

- canstructile vor fi racordate la reielele tehnico-edilitare publice existente in zona;

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor metearice din spatile rezervate pietonilor,
din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon:

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

- se recomanda ca pe latura de sud, catre zona de locuinte individuale, in functie de context si
de starea declivitatn dupa si in tlmpul demolarilor, s3 se execute Iw:ran de stabilizare s
sistematizare verticald (lucrari de terasament, peretli de sprijin, etc.).

I11.2.2.9 Spatii libere si spatii plantate

- spatiul verde se va dispune sub forma de acoperis verde pe intreaga suprafata a teraselor
cladirior propuse (acoperisul cladirilor va fi de tip terasa verde);

- spatile neconsiruite si neocupate de accese, terase sau trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore |z fiecare 100 mp.

- se recomanda ca pe latura de sud, catre zona de locuinte individuale, in functie de context si
de starea declivitdti dupd si in timpul demolarilor, 3 se execute lucrdri de stabilizare si
sistematizare verticala (lucran de terasament, pereti de sprijin, etc.).

111.2.2.10 imprejmuiri

- tinand cont de functiunile publice propuse si a faptulu ca terenul este delimitat pe toate
laturile sale de circulatii auto — pietonale sau functiuni publice, se recomanda ca terenul 53 ramana
fara imprejmuiri. In cazul in care se doreste restrictionarea accesului pietonal pe anumite zone ale
terenului se pot utilza gardurn transparente de |naltlme mica (max. 100cm), putdnd fi dublate de
gard viu; Gardurile de pe limitele posterioare vor fi opace si vor avea inaltimea de minim 2,20 metri;
- se va marca apartenenta spatiului prin diferenie de pavaje, b-::rdur'r: garduri vii, ferase etc.

I11.2.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §! UTILIZARE A TERENULUI
111.2.3.1 Procent maxim de ocupare a terenului - POT
- POT max = B5%:

111.2.3.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului - CUT
- CUT max = 0,85 mp ADC/ mp teren;

ZONE S| SUBZONE FUNCTIONALE EXISTENTE, MENTINUTE, CE SE DETALIAZA/
COMPLETEAZA DUPA CUM URMEAZA:

1.3 ISps — SUBZONA CONSTRUCTII PENTRU PRESTARI SERVICII:

1.2.1 SECTIUNEAI: UTILIZARE FUNCBDNALﬁu
111.2.1.1 Utilizari admise:
= comert cu amanuntul, servicii.
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I1.2.1.2 Utilizari admise cu conditionari:
- alimentatie publica cu conditia ca activitatea acestora sa nu se extinda pe spatiul public.

11.2.1.3 Utilizari interzise:

- activitatl productive poluante, cu nisc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizoni de orice naturd;

- activitall care utilizeaza pentru depozitare s productie terenul vizibil din circulatile publice
sau din institutiile publice;

- depozitari de materiale;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatile publice si constructile
de pe parcelele adiacente;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurle fatadelor, desfigurand arhitectura cladinlor si
detenorand finisajul acestora;

- statil de intretinere si reparatii auto;

.2.2. SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 3| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

lll.2.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Parcelarul zonei reglementate se va meodifica conform planselor UD3 Reglementan

urbanistice si U05_Circulatia terenurilor, parte desenatd a PUZ-ului (ce includ sl propunerile
Studiului de Circulatie aferent documentatiel PUZ).

l1.2.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Conform plansei U03 — Reglementan urbanistice, zona edificabila.
- asezarea cladini se poate face pe aliniamentul cu str. Isaccei;

l11.2.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele |aterale si posterioare ale parcelelor
Conform plansei UD3 — Reglementan urbanistice, zona edificabila.

- retrageri minime fata de limita de sud: cladirile pot fi amplasate pe limita
parcelel;

- retragen minime fata de imita de est: cladirile pot fi amplasate pe limita
parceler;

o retrageri mimnime fata de limita de vest minim 2,0 metri:

I11.2.2.4 Circulatii si accese

- Accesul auto se va realiza din Sir Isaccer, conform Studiului de Circulatie aferent
documentatiei PUZ

- Accesul pietonal se va realiza din Str. Isaccer.

l11.2.2.5 Stationarea autovehiculelor

- pentru stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati au fost propuse
parcan in imediata vecinataie — conform Studiulul de Circulatie;

- calculul capacitati de parcare in functie de obiectiv. modul de amplasare si detalile de
pmiectare se vor asigura in conformitate cu Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme
in localitatl urbane (indicativ P132-93), Normativ pentru proiectare si executia parcajelor pentru
autoturisme (indicativ NP 24-97) si Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism:

111.2.2.6 Inaltlmea maxima admisibild a cladirilor
Ina]ﬂmea maxima admisibila este: P+1E, +8 00m fata de CTA

11.2.2.7 Aspectul exterior al cladirilor
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- acoperisul cladirilor va fi de tip terasa verde;

. se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, tinAndu-se cont de standardul ridicat
al acesteia;

= se va asigura o tratare similara a tuturor fatadelor zonei functionale;

- pentru elemente de firma si reclama, afisaj st mobilier urban, se va asigura coerenta pe baza
unor studii si avize suplimentare,

- se interzic imitatile de materiale, utilizarea culorilor stridente sau stralucitoare.

I11.2.2.8 Conditii de echipare edilitara

- constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona;

- se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor,
din spatiile mineralizate si din spatille plantate cu gazon;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

111.2.2.9 Spatii libere si spatii plantate

- spatiul verde se va dispune sub forma de acoperis verde pe intreaga suprafata a teraselor
cladiritor propuse (acopenisul cladirilor va fi de tip terasa verde),

- spatille neconstruite si neocupate de accese, terase sau trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore |z fiecare 100 mp.

111.2.2.10 imprejmuiri

- tingnd cont de functiunile publice propuse si a faptului ca terenul este delimitat pe toate
laturile sale de circulati auto — pietonale sau functiuni publice, se recomanda ca terenul sa ramana
fara imprejmuiri. In cazul in care se doreste restrictionarea accesului pietonal pe anumite zone ale
terenului se pot utilza garduri transparente de inaltime mica (max. 100cm), putand fi dublate de
gard viu;

- se va marca apartenenta spatiulul prin diferente de pavaje, borduri. garduri vii, terase efc.

111.2.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTILIZARE A TERENULUI
111.2.3.1 Procent maxim de ocupare a terenului - POT
- POT max = 88%;

111.2.3.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului - CUT
- CUT max =175 mp ADC/ mp teren;,

I ZONE S| ZUBZONE FUNCTIONALE EXISTENTE, MENTINUTE, CARE NU SE MODIFICA
SAU CARE SE MODIFICA MINIMAL:

lll.4 Liu1 — SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA, CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELURI,
CU CLADIRI DE TIP URBAN:

Prezenta documentatie aduce medificari minime de reglementare pentru aceasta zona/
subzona functionald, aceasta fiind cuprinsa in zona reglementata pentru operatiuni de circulatia
terenurilor intre detlnatﬂn in vederea realizararii obiectivelor PUZ si a Studiului de circulatie.

Toate Sectiunile {prescnptule} vor fi preluate din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1999 si
HCL nr. 129/26/05.2011, aferent Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobat prin
HCL Tulcea nr. 29/27. l‘.]5 1996, cu exceptia articolului 7.4.1.4 1, astfel:

Articolul 7.4.1.4.1 se mﬂdiﬁcé astfel:

Se admite (si se recomanda) ca, in conditile legii, locuintele (apartamentele) situate la
parterul cladinlor, orientate spre strada si spre traseele pietonale, sa fie utilizate in intregime pentru
activitati care admit accesul publiculul in mod permanent sau conform unui program de functionare
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specific (si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea), precum: comert cu amanuntul, exercitarea
profesiunilor liberale, mici activitili manufacturiere, restaurante, baruri, cofetarii, cafenele.

Se admit extinderi ale acestor spatii conform plansei UD3 — Reglementan urbanistice (limita
edificabil pentru extinden la nivelul parterulur aferent subzonei Llu1), cu conditia ca acestea sa fie
realizate dupa un regulament de conformare volumetrica, estetica (cromatica, materiale) si
funciionala care sa asigure coerenia de ansamblu a exunderllt}r din subzona functionala. Amperisul
extinderilor va fi de tip terasa verde. Regulamentul, realizat de cétre sau prin autoritatile publice intr-
o etapa urmétoare, va avea aplicabilitate la nivelul intregii zone centrale a2 municipiului.

ll.5 Pp — SUBZONA PARCURI, GRADINI DE CARTIER, SCUARURI:

Prezenta documentatie nu aduce modificari de reglementare pentru aceasta zona/
subzona functionala, aceasta fiind cupnnsa in zona reglementata strict pentru operatiuni de
circulatia terenurilor intre detindtori, in vederea realizarani obiectivelor PUZ si a Studiului de
circulatie.

Toate Sectiunile (prescriptile) vor fi preluate din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1999 si
HCL nr. 129/26/05 2011, aferent Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin
HCL Tulcea nr. 29/27 . l]5 1996, tinand cont de legile si normele in vigoare.

Sef Proiect,
arh. urb. dpl. Viad OLTEANU

Coordonator proiect,
arh. Bruno ANDRESOIL
|GLOO ASSOCIATED ARCHITECTS

Page 12 of12



Z0OMNA REGLEMENTATA IN CADRUL DOCUMENTATIEI
"REGENERARE URBANA ZONA CASA DE CULTURA A

REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA
1 - PLAN URBANISTIC 70NAlL ; FAZA I - ELABORARE STUDR) DE

FEZABILITATEH DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE

INTERVENTI, FAZA M - OBTINEREA AUTORZATIEI DE
' CONSTRUIRE) '

LEGENDA

LIMITE

limita Zonei propusa pentry reglementare prin PUZ

|

| B |

[imita Zenei propusa pentru studiere prin PUZ

e [ SINDICATELOR. GRADINA DE VARA, PARCUL
---------- ST r— — PERSONALITATILOR (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL; _ )
e e o s 08 FAZA Il - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE; FAZA Il TR A BrOpREte
N T AROQOROOOL B - NRCADME — — - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE]” - FAZA I -
T THT T ot I Mo AT —_—
P CULTURA A i PUZ - DOCUMENTATIE AFLATA IN CURS DE AVIZARE
fta st - SNDICAT Bt ZONIFICARE FUNCTIONALA MENTINUTA IN
' B CIRCULATIA TERENURILOR ZONA REGLEMENTATA S| ZONA STUDIATA
- W ferenuri ce se intentioneaza a fi trecute in domeniul - O SRORON 8y-~ SUC: SO W
public al mumnicipiului Tulcea P 4
W terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in domeniul Liud subzona exclusiv rezidenfiala cu cladin cu mai mult
privat al municipiului Tulcea de 3 niveluri (peste 10m}, cu cladin tip urban
NOTA: Identificarea cadastrala a terenurilor propuse a circula intre 'Pil subzona parcuri, gradini de carlier, scuaruri
= detinatori, in vederea realizarii obiectivelor propuse, se va detalia in
i at = B phanea U5 CIRCUL AT FERENUHLOR _ zona pentru cai de comunicatie rutiera
b
= 1 4 —_— —_—— " SIMBOLURI CIRCULATII cCp Zona pentru circulatie pistonala
28 29 _ — 4 ..._’ £33
S s E [ ] stalpi (bolarzi) retractabili pentru acces auto
A= Ierme \A Y I T : @ ZONIFICARE FUNCTIONALA PROPUSA IN ZONA
= co o
l u —& 2 : — bariera acces parcare cu plata REGLEMENTATA
l } g A T i : o ' < zona centrala cu cladii cu putine nivelun, unde
o - 'l e ST, circulatie pietonala, ocazional carosabila, e ; : : = £
. | | B s ] = = OS] subordonata zonei functionale din care face parte il Ii g;t;ﬁﬁ;ﬂ;r;&:ﬂdntanle comercidle, ‘spaiiie: pictorale;
5 = [ RN > circulatie velo, subordenata zonei funciionale din care
.': :': o e face parte POT max = 25%
. = : iy & .l'.‘.‘ CUT max = 0.3 mp ADCY! mp teren
> - - G B 4 o2 Hmax =255m
; — - Zona centrala cu cladini cu putine niveluri, unde
i IHR.CAD.B-?M -“_R- 3 predomina spatille comerciale si servicile
_— — — . T . = ;
TN BLOC DE - POT max = 5%
% LOCUINTE Llu = - CUT max = 0.85 mp ADC/ mp teren
I i T : P+3 : A0 ; st __-:.:_‘.__ S . . Hmax =55m
) 2 4 e | e Es = : ; : — St imita edificabil
Py ) [——— g —ifed SHOERE S - S - limita edificabil pentru extinderi a nivelul parterului,
’ 5 - — § ﬁ e aferent subzonei Liu1
~ S i .. P, I T — —
/ ﬁ- E | = =
: : S LINT CAD. “SeLaC pE
’ —— . e LOCUINTE™S w
32L. = 'k ", ¥y o qﬂ&ﬂf{- ’
—— N [ ] ) ) = I L'Dc —
— — — -‘- u 1] = s : P4 -l-ﬁ_DC DE
—
] — i
—— — = [l L ¥ % ULy B
3 i i : REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL
! = o T ; TULCEA (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA Il -
- . b ) 257 / | ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/
10 . - —| DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE
I P T INTERVENTII; FAZA |l - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE
goll (1 — "
i | —Eon CONSTRUIRE)
:"E.ECF_‘-;E'. {:_] HF; CAE; » T— — — el - i 3 i ? B Joci=tul Tices, Munidolol Tulces: Sheds sacce] ar. 17, Piaka Vechs
—— = berada i — ’ / .
Np. |Coordonate pet.de contur| Lungimi Legenda "G Pyt UAT MUNICIPIUL TULCEA
Pr“_. — s _La:‘.][:_l_ i, -._‘ - g { ; F...-._ .. - #_‘it#-’i;{gﬁj'ﬁh!ﬂ:lqr x
S el X ml Diz,1+1) *.".*l  sPamuvesDE 13 A 34730 | - e WM*". BENEFICIAR
1la15332. 639 |728376.706] 12.209 g ' - L B o p—
2415800, 508 |798375.331| 26 a36] L il | = P ; €2 mmet . IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS
i i"ig:fjglg EEE;E}EEE ~f:§§ TEREN FROFPRIETATE ‘ k J1lﬁ 56 Farm e 4 e, Bt
s|i1772 601 [rieain zan| Tilsng] —— nRcAD veECHE = — — _eﬂl 1 b s FROIECTANT GENERAL
61215793 183783214120 =2.p00 LIMITA PROPRIETATI S ——— - /, g
§liisTEi.iez|TEziaiiac] 400 117 . a s VARIO ARHITECTURA CONSTRUCTII URBANISM
: A P bkl i s PLUNCT RADIAT ] — - Sbr Almsn Comooziosior rr 14 sscior §, Sucames
E: 1:8:’:.‘33" ?9‘5‘;‘19.3?3 3-3 E‘I_I E.41 COTA PUNCTULUI i Tt (TE322461 . R
5|4153808.712 |78B416.613 25.869 6‘/ — N PROIECTANT SPECIALITATE URBANIEM
10f415834.517 |798418.431| 20.ngz STALF ELECTRIC o — URBAIS & CO
Bl il il F e A g : 5 legp g e Ptk e
131415321.261 |799530. 308 5.084 YL 27 === 7 BILANT TERITORIAL GENERAL PROIECTANT STUDIU CIRCULATIE
3 = : TALUZ CILANT TERITORIAL GENERAL
14 [415816.285 |728529.865] 16.%29 A, —
15{a15811.500 |798526.104| 11.821| === zoNASTUDIATA cAD SIMBOL ZONA PROPUSA PENTRU REGLEMETARE PUZ EXISTENT PROPUS Cocrdonator project. A Bruna ANDRESOIU
17|412525, 235 [70a2c0 225| s1.76e| MMM  scureere 7 . Fenbivrvista |Gl it ndohun Lnisruadaich SUPRAFATA | PROCENT | SUPRAFATA | PROCENT Sef proct urbanism_Arh. urb. Viad DLTEANU
/ fu i PG00 . La.add — " E
s b RaT R oy e ) st @ CAMIN TELEFONIE & — ([ Isps  |subzona constructii pentru prestari servicii 4.628 mp 27,16% 234 mp 1,37% kot Ak urls Vied OFTEANL
g 818. g8614.144| 13.778
20)415215.090 |798627.914| 23.315 o CANALIZARE ! = 44001 Liul subzona exclusiv rezidentiala, cu cladiri tip urban 1.679 mp 9,86% 1.978 mp 11,61%
%; i%g;ggg;g Eggg%;jgg %Eggi g EE;:N_T_PA ' :? 4 Pp subzona parcuri, Emdini de cartier, scuaruri 705 mp 4,14% L150mp 6, 75%
siliiten dniesine el i1:855] @ cameremEsveTRaveRsam g‘?’ TE  |zonapentru echipare tehnico-edilitara 71mp 0,42% 0mp 0,00% | Faza LAN URBANESTIC ZEWAL
41415910.990 2476.671] 51.412 CABLAJE TELECOMUNICATI : . T . Nr proiect: AA 43 22
251415926, 435 |735427. 682 23,525 @ i 4 i/ Zopv zona centrala cu cladiri cu putine niveluri, unde - - 2.424 mp 14,23% R i
s laa 1 79837 T4 61T i i i i :
e soeetha i KL ) R Tl / 5 predomina dotarile comerciale, spatiile pietonale, e 500
z|a153020433 [73231s 922 10le32 E SEMN CIRCULATIE / spatiile verzi Plansa -
2o |a12a0s 8ok [onsss oa| 35'55a] =—= oRumsTRADAL ff Zes z0na centrala cu cladiri cu putine niveluri, unde 2 g 1.202 mp 7,06%
31415876, 047 |798345.974| 23.73¢ Ohiectul PUZ este constituit exclusiv din parcelele cuprnse in imita zonsi : ;
32|415352.523 |798346.820| 54.940 TRECERE PIETONI / TR T anilbee R ; predomina spatiile comerciale si serviciile REGLEMENTARI URBANISTICE
Gapiiatda.ied [iRcif. Lol ) ad-adl / In zona studiatd 2 fost propusd o variantd fustrabivd de dezvoltars cCr cal de comunicatie rutiere (inclusiv platforme, parcari) 6.753 mp 39,64% 6.421 mp 37,69%
S4]415510. 287 |782357. 085 20.440 D OE SFRIIN urbanisticd Aceastd varantd wbanisfica este pur informativd. neaviand ; =
I 5 1:] =21341 . :E‘E’p l SR = caraci-&r de reglemerrtare Lﬂ'hﬁ.nlﬂﬁﬂé CCF Iul‘lil PE !'Itl‘u I:II‘CLIIE![E p[EtDr‘laTE E.Eﬂi mp J.E;?g“ 3.613 I'I“IP 21,2’996
[ - TOTAL 17.037 mp 100, 00% 17.037 mp 100,00% DATA actombrie 2122




Z0OMNA REGLEMENTATA IN CADRUL DOCUMENTATIEI
"REGENERARE URBANA ZONA CASA DE CULTURA A

- SINDICATELOR, GRADINA DE VARA, PARCUL
---------- T —— e PERSONALITATILOR (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL;
NERE IRy TR — e 25 FAZA Il - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE; FAZA Il

— I AR I T NR.CAD T —— — - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)" - FAZA | -
1 g MELAIRTOIR, A CULTURA A s PUZ - DOCUMENTATIE AFLATA IN CURS DE AVIZARE
! 3 Bt 25
7— T || :
Ll / / / Watatatits s
- SRR
i i
3 W
Ll L il
[ :
=z ol <
28 70 !
— —
l = ; - S s = - =
Lo i = L 5=
. B [-)E 'v y i .‘ -
'| s LOCUINTE Fps T ——
F—r=r = Llu1 ! =/
3 3 :1 :'l:+ * s Ii ' -
k - Fl-:l . I-'l +'|. .-. =
~ NR.CAD.37240 NR.CAD.
: o
—_—— )
—
3] T el
. F E m "'-_._-
f by B e
Aar 3 g .-"'I-n..-
I - e, : el 1
o 8 =
| N
32L..
—-— L™ - 5
—— e — s "
— — ey
T ——— - |
— — - -
] <
. 367
107 ' 1 .
8 ,—
b i
LCAD.4 I‘
Parcela (1} . ' NR.CAD

Nr. [Coordonate pot.de conmtun F_;ungi.:i Legenda r Gy .-

e laturi

R T 1 =1 T B

¥ [m] T [m] DI, i41) |_—i SPATIUVERDE =

1Ja15212. 639 |798376.706| 12.209 —

ettt e I b | =] _-I

3415797 .219[1798401. 562 16.7TEE TEREN PROPRIETATE l

4]415720.6355 732385 952 12.072

sa15778.621|798410.847| 1d.906] — — NROUADVERRE = — — — _ _3_4l !

6f415732.1563 |793414.120| z4.008 LIMITA FROFRIETATI - i 'l?

= acapy roo oo T oo 1 a4 u

£ se st gl Felbsginii] W Shes s AN synGT RADIAT m _—

o il e g'_' ¥ _r_gggn '\-F?"-l' 31.. a & IE 39.41 CGTA FLIHC-I_L'LUI h

gla15308.712 |798416.613 5,869 @/ i —
10}415234.517 |798415.431 3.092 STALP ELECTRIC . =g, oo
11]415331.594 |75843¢8.3089 4.853 =T —_—
12 }415236.382 |798439.135| 93.010 T LAMPADAR JRCAG ST ED
13|415321.281 |788530.90¢ 5.024 . — 7
14}415816.285 |798529.865| 16,523 TALUZ
1514152311.500 |758546.104| 11.621] w—= == ZONA STUDIATA CAD
15 |413214.251 722357, 335 3,064
17|415822.235 [7ee558.528| 31.706| (MMM  scursere L L
ig q%;g}ﬂ.z&a :gggqﬁizzﬁ 24.088 @ CAMIN TELEFONIE 6 Sy *

b b T B ¥ donbnlg., = ke 10D
2041521 798627.914| 23.915 L CANALIZARE ,l' = 44001
21 fa15243.003 |733628.201| 121.321 @ CAPAC APA f P -
22415289, 343 |792500. 326 34.234 i v

HIDRAMT .
ZHALOONS L |78 a1 1, 0R0] 21086 g-:,wERETE SUBTRAVERSAR an
£41415910.303 |792476.871] 351.412 CABLAJE TELECOMUNICATII 3
2514153926 43¢ |TSE42T7 662 48,586 el _ 4 ;_:Q"J
26415931.236 |798375.314| &1.7862 Ghe / 5
27§415935. 210 |738317.722| 31.420 .
28 1415904.433 |798315.928| 10.832 E SEMN CIRCULATIE /
23{415304.037 |738326.553| 28.133)] —
an|a15277.856 |798327 512 | .22.528] ——— DRUMSIRADAL ,.ff
31§415276.047 |788345.974| 23.732
32 |415252.523 |798345.820| 54.%40 TRECERE PIETONI /
330415243, 932 |783401. 032 33.334 J
34 |415210.867 |798397.089| 20.440 S
=g o E =
§5(1)=21541.00mp l —
[

BLOC DE
LOCUINTE
Pe3

=2

|
(-}
BLOC DE
LOCUINTE
P+3
. o
w
—
T —— T

——
T — ...._,123
Ll T
=
—
BLOCDE — —
LOCUINTE B
P+3
ol
: |
.' - T
i -
[ 1
'. ..
s e
b i i ol &
13
14 .
b L
& —
a5
"

ILUSTRARE URBANISTICA - PERSPECTIVA AERIANA

Suprafta teren 2.424mp | 100,00% | 1.202mp | 100,00% SUEINE.
Spatiu verde ilustrare 676 mp 27,85% 0Omp 0,00%

Spatiu pietonal ilustr. 970mp 40,0006 219 mp 40,00%

Supr. cons. desf. ilustr, 599 mp 981 mp

POT ilustrare 24,71% 81,61% LIMITE
CUT ilustrare 0,25 0,82

Rh ilustr. / Hilustr. parter / 5.50m parter / 5.50m E

REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA
1 - PLAN URBANISTIC 70NAlL ; FAZA I - ELABORARE STUDR) DE

FEZABILITATEH DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE
FAZA WM - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE
CONSTRIUNRE)

LEGENDA

limita Zonei propusa pentry reglementare prin PUZ

SIMBOLURI CIRCULATII

&~

F
()
r
—

RGN
b ]
wilen e

S —
“SHLQC DE
: LOCUINTE™ =
Pad
] .- B =

Dariera acces parcare cu plata

stalpi (bolarzi) retractabili pentru acces auto

circulatie pietonala, ocazional carosabila,
subordonata zonei funciionale din care face parte

circulatie velo, subordonata zonei functionale din care
face parte

[imita Zenei propusa pentru studiere prin PUZ

limite de proprietate

ZONIFICARE FUNCTIONALA MENTINUTA IN
ZONA REGLEMENTATA 81 ZONA STUDIATA

subzona constructii pentru prestar senvicii

subzona exclusiv rezidentiala cu cladin cu mai mult

Liu1 de 3 niveluri (peste 10m}, cu cladin tip urban

Lt

exfinderi la nivelul parterului, aferent subzonei Liui

subzona parcuri, gradini de cartier, scuaruri

Zona pentru cai de comunicatie rutiera

j;I.a

Zona pentru circulatie pietonala

MOBILARE ORIENTATIVA PROPUSA IN Zcpv SI
Zcs

cladiri aferente Zcpv - zonei cenirale cu cladini cu
putine niveluri, unde predomina dotarile comerciale,
spatiile pietonale, spatile verzi

cladiri aferente Zcs - zonei centrale cu cladiri cu
putine niveluri, unde predomina spatiile comerciale si
senvicile

spatii verzi la sol si spatii verzi sub forma de
jardiniere, aferente zonei functionale

circulatii 1 piatete pietonale aferente zonei
functionale

circulafii pietonale acoperite {tip galerie/ portic)
aferente zonei functionale

oglinda de apa

_ | REGLEMENTARI PROPUSE PENTRU Zcpv 3l Zcs

limita edificabil

MOTA: Plansa U0G6 - HNusirare uwrbanisiica - prezinta o posibilitate
informativa de mobilare wrbanistica si nu are caracier de reglementare

REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL
TULCEA (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA Il -
ELAEORARE STUDIU DE FEZABILITATE/
DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE
INTERVENTII; FAZA Il - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE
CONSTRUIRE)

joct=tul Tidices, Munidclol Tulcea: Shoads saccal nr. 17, Pisba Vechs

UAT MUNICIPIUL TULCEA
udetul Tacms, Winisipial Tuloss, Birads Qe pr 20
Tai: =& 121 2348577

BENEFICIAR

IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS
24+, 'on Besgoiamy, ar. 4, seclor 7, Bucwrest
Tl CTIFIFENEE - 3

FROIECTANT GENERAL
VARIO ARHITECTURA CONSTRUCTII URBANISM

?f.é?;}ﬂﬁum’cﬁo;w 14, mechor 6, Sucames:
PROIECTANT SPECIALITATE URBANISM
URBAIS & CO

St Vel mr 47 mun Pioessdl jod. Brafiove
Tai! (72632580

PROIECTANT STUDIU CIRCULATIE

Coordonator proiect:  Arh. Bruno ANDRESOIU

Sef prosect urbanismy Ark. urb.: Viad OLTEANU

Intocmit Arh urb. Viad OLTEANL

Faza: PLAN URBANISTIC ZONAL
[ Nr project MR ‘“’

Format planza:; T40ed 20mm

Scara 1300

Flanga:

ILUSTRARE URBANISTICA

U06

DATA

marts J023




VOLUMUL 2

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CUPRINS

I. INTRODUCERE
I.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEL
Il DISPOZITII GENERALE
II.1 ROLUL RLU
1.2 BAZALEGALAA ELABORARII
I1.3 DOMENIU DE APLICARE
Il.4 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
IIl. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE S| UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

lll.1 Ccpm - ZONA PENTRU CIRCULATIE MAJORA, AX PIATA MIRCEA CEL BATRAN — STR.
UNIRII — FALEZA DUNARII: 4

1.2 CCp — ZONA PENTRU CIRCULATIE PIETONALA MAJORA SI PIETE CIVICE — PIATA
MIRCEA CEL BATRAN: 5

1.3 Liu2 — SUBZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3
NIVELURI (PESTE 10M), CU CLADIRI DE TIP URBAN:

lll.4 15a — SUBZONA CONSTRUCTI ADMINISTRATIVE:
l11.5 Pp — SUBZONA PARCURI, GRADINI DE CARTIER, SCUARURI: 10

EENNE — -S  S  R



. INTRODUCERE
I.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEL:

DENUMIREA LUCRARII REGENERARE URBANA ZONA PIATA MIRCEA CEL
BATRAN, STRADA UNIRII, PARCUL TREI FANTANI

FAZA: FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL

BENEFICIAR UAT MUNICIPIUL TULCEA

INITIATOR: UAT MUNICIPIUL TULCEA

PROIECTANT GENERAL- IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS

PROIECTANT URBANISM: VARIO ARHITECTURA CONSTRUCTII URBANISM

COORDONATOR PROIECT: arh. Bruno ANDRESOIU

SEF PROIECT arh.urb. Vlad OLTEANU

Il. DISPOZITII GENERALE
iI.1 ROLUL RLU

Regulamentul local de urbanism (RLU) insoteste Planului urbanistic zonal (PUZ) aferent
documentatiei REGENERARE URBANA ZONA PIATA MIRCEA CEL BATRAN, STRADA UNIRII,
PARCUL TREI FANTANIL

Prezentul document este un regulament cadru avand un caracter director. Normele cuprinse
in prezentul Regulament sunt obligatorii in vederea executdrii de constructi in limitele zonei
reglementate prevazute in plansa U03 — Reglementarn Urbanistice.

Regulamentul lecal de urbanism cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la regimul de
construire, zone si subzone functionale, inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.), procentul de ocupare a terenului (PO.T.), retrageri fatd de aliniament, limitele
laterale si posterioare ale parcelel, caratenstict arhitecturale ale cladinlor, matenale admise.

Reglementarile urbanistice reprezentate in zona studiata au rol ilustrativ, orientativ si nu pot
fi utilizate pentru emiterea autorizatillor de construire.

Odata aprobat, impreuna cu PU.Z -ul, R.LU. aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiel publice locale:

.2 BAZA LEGALA AELABORARII
La baza elaborarii acestei documentatii au stat in principal urmatoarele legi si normative:

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea tertonului st urbanmismul. cu madificdrile si completanie
ulterioare;

- Legea nr.363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea | —
Retele de transport

- Legea nr.171/1997 privind aprobarea Planulul de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a ll-
a-Apa;

- Legea nr. 52000 privind aprobarea Planului de amenajare a tertoriului national — Sectiunea a lll-a
- Zone protejate;

- Legea nr.351/2001 prvind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a
IV-a - Reteaua de localitati, cu modificarile ultericare;

- Legea nr.575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a tentoriulul national — Sectiunea a V-
a - Zone de risc natural;

- Codul civil;

- Hotararea Guvernului nr.525/1986 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicata;

- Hotararea Guvernului nr.584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban,

- Ordin MLPAT nr 13/N/10.03.1999 pentru aprobare reglementare tehnicd "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic General” — indicatvy GP0358/99;
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- Ordin MLPAT nr 21/N/10.04.1999 pentru aprobare reglementarii tehnice “Ghid privind
elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”™ — indicativ GM-007-2000;

- Ordin MLPAT nr 176/NM16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica "Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal” — indicaty GIM-010-2000;

- Ordin MT.C.T. nr. 562 din 20102003 pentru aprcbarea Metodologie de elaborare si continutul
cadru al documentatillor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

- Ordin M.D.R.T. nr. 2701 din 30.12.2010 pentru aprobarea Metodologie de informare si consultare
a publiculut cu privire la elaborarea sau revizuirea planurlor de amenajare a tentoriulul si de
urbanism,;

- Legea 50/1991 privind Autonizarea executarnii lucrarilor de constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea fondului funciar nr.18/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, cu modificarnle si completarile ulterioare,

- Legea nr33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr. 213/1998 privind propnetatea publica si regimul jundic al acestela, cu modificarile si
completarnle ulteripare;

- Legea cadastrului 5i a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicats;

- Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatillor verzi din zonele
urbane, cu modificarnle si completarile ulterioare;

- Ordonanta Guvernului nr43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si
completanle ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;

- Ordonanta Guvernului nr43/1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si
completarile ulteripare,

- Ordinul nr536M1997 al Ministrului Sanatdfn pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

- Hotdrarea Guvernului nr.540/2000 privind aprobarea incadrarii in categori funcfionale a drumurilor
publice si a drumurlor de ulilitate privata deschise circulatiel publice, cu modificanle si completarile
ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.1.076/2004 prnivind stabilirea proceduni de realizare a evaluari de mediu
pentru planuri si programe;

- Ordinul mumistrulul apelor, padunlor si protectiel mediulul nr.1.141/2002 pentru aprobarea
proceduri st competentelor de emitere a avizelor si autorizatiilor de gospodarire a apelor;

- Ordinul ministrului apelor si protectier mediviui nr.860/2002 pentru aprobarea Proceduni de
evaluare a impactului asupra mediului 51 de emitere a acordului de mediu, cu modificanle si
completarile ulterioare;

- Ordinul munistrulul apelor si protectiel mediulul nr863/2002 privind aprobarea ghidurilor
metodologice aplicabile etapelor procedurii-cadru de evaluare a impactulul asupra mediulur;

- Ordin M.T. nr. 47 din 27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea lucrarilor
edilitare, a stalpilor pentru instalati s1 a pomilor in localitatile urbane si rurale;

- Ordin M.T. nr. 49 din 27.01.1898 pentru aprobarea MNormelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitatile urbane;

- Ordinul ministrului lucrdrilor publice si amenajarii teritoriului, al ministrulu apararii nationale, al
ministrului  de inteme S al  directorul  Serviciului Roman de Informati  nr
J4/N/M.30/3.422/4 22111995 pentru aprobarea Precizarlor privind avizarea documentatilor de
urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a documentatilor fehnice pentru autorizarea
executarii constructiilor, publicat in Monitorul Oficial al Romaniel, Partea |, nr283 din 7 decembrie
1995 (NCTA: are aplicabilitate si in domeniul constructiilor);

Regulamentul local de urbanism aferent ‘“REGENERARE URBANA ZONA PIATA MIRCEA CEL

BATRAN, STRADA UNIRIl, PARCUL TRE! FANTANI" faza | — PUZ, detaliazd prevederile
Regulamentului General de Urbanism si respectd prevederle Documentatiel de urbanism nr.
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1/1985, faza PUG, aprobata prin HCL Tulcea nr. 29/27 051996, faza RLU aprobata prin HCL nr
19/25.02.1998 si HCL nr. 129/26/05.2011

I1.3 DOMENIU DE APLICARE

Prezentul R.L.U. se aplica in zona reglementata demarcata pe plansele desenate aferente
fazei | — PUZ din documentatia REGENERARE URBANA ZONA PIATA MIRCEA CEL BATRAN,
STRADA UNIRII, PARCUL TREI FANTANI, cu suprafata reglementata de 34.073 mp.

Zona reglementata este identificatd de numerele cadastrale 43169, 38495, 49098, 43168,
43664 32134 siterenuri necadastrate.

Conform propunerilor PUZ, RLU stabilieste setul de prescriptil si reglementan pentru zone si
subzone functionale noi, propuse:

Ccpm — zond pentru circulatie pietonala majord, ax Piata Mircea cel Batran — Str.
Unirii — Faleza Dunarii;

Pentru zonele funciionale existente si mentinute in zona reglementata se detaliaza/
completeaza prescnptii dupd cum urmeaza:

Cep —zona pentru circulatie pietonala majora si piete civice — Piata Mircea cel
Batran.

Prezenta documentatie nu aduce modificiri de reglementare pentru restul zonelor/
subzonelor functionale, aceastea fiind cuprinse in zona reglementata strict pentru operatiuni
de circulatia terenurilor intre detinatori, in vederea realizararii obiectivelor PUZ si a Studiului
de circulatie. Acestea isi vor mentine reglementarile actuale, in consecinta vor prelua toate
sectiunile (prescriptiile) din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.199%8 si HCL nr
129/26/05.2011, aferent Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin HCL
Tulcea nr. 29/27.05.1996.

Propunerea va implementa concluzile Studiului de Circulatie — parte complementara a
documentatiel de fata, avand denumirea STUDIU DE CIRCULATIE PENTRU "PUZ REGENERARE
URBANA ZONA PIATA MIRCEA CEL BATREAN, STRADA UNIRI, PARCUL TREI FANTANI".

Propunerile fazelor ulterioare prezentei documentati vor tine cont de recomandarile
STUDIULUIISTORIC DE FUNDAMENTARE, parte complementara a documentatiel de fata.

Il.4 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII DE URBANISM
Cocumentatil aprobate anterior pentru zona reglementata:

1. Documentatia de wurbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobatd prin HCL Tulcea nr.
29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011;

lll. PRESCRIPTII SPECIALE PE ZONE, SUBZONE SI UNITAT!I TERITORIALE DE REFERINTA

[ | ZONE 5l ZUBZONE FUNCTIOMNALE NOI - PROPUSE:

ll.1 Ccpm - ZONA PENTRU CIRCULATIE MAJORA, AX PIATA MIRCEA CEL BATRAN - STR.
UNIRII — FALEZA DUNARIL:

[11.1.1 SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA
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Prin prevederile regulamentului se urmareste revitalizarea zonei prin intérirea caracterului de loisir
=i atractivitate pretonald, intr-un cadru arhitectural urbanistic modermn.

Se vor permite doar functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si tunistilor, avand preponderent
caracter de recreere.

ll1.1.1.1 Utilizari admise:

- circulatii i piatete pietonale publice cu acces nelimitat, scuarun si spatii atractive pentru
recreere, agrement si sport, oglinzi de apa si alte tipuri de amenajari urbane publice;

- spatil plantate;

I11.1.1.2 Utilizari admise cu conditionari:
- constructii si spatil pentru expozitii si alte activitati culturale, cu cu conditia ca acestea sa
aiba caracter temporar;

1.1.1.3 Utilizari interzizse:
- se interzic orice fel de schimbari ale functiunilor spatiilor publice si spatiilor verzi.

ll.1.2. SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

l1l.2.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

- Parcelarul zonel reglementate se va modifica conform planselor U03 - Reglementari
urbanistice st U05 — Circulatia terenurilor, parte desenata a PUZ-ului (ce includ si propunerile
Studiului de Circulatie aferent documentatiei PUZ).

I11.1.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- canstructile cu caracter temporar vor fi dispuse in functie de tipologie si gabarit astfel incat
53 nu altereze caracterul general al spatiului, s& nu impiedice sau incomodeze activitatile existente
sau propuse prin prezenta documentatie, sa nu impiedice sau incomodeze circulatia libera a
pietonilor, sa nu afecteze spatiille verzi.

I11.1.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

- constructile cu caracter temporar vor fi dlspuse in functie de tipologie si gabarit astfel incat
s& nu altereze caracterul general al spatiulul, sa nu impiedice sau incomodeze activitatile existente
sau propuse prin prezenta documentatie, sa nu impiedice sau incomodeze ::lrculatla libera a
pietonilor, sa nu afecteze spatiile verzi.

l11.1.2.4 Circulatii si accese
- Accesul auto are caracter ocazional si se va realiza din Str. Isaccel si Str. Babadag conform
Studiului de Circulatie aferent documentatiei PUZ.
- Accesul pietonal se va realiza din Str. |saccei, Str. Babadag si Faleza Dunarii.
- Se vor mentine si evidentia (;:aawment amenajari etc.) Iegaturlle pietonale de tip culoar/
gang existente |a paﬂerul blﬁcurllﬁr ce marginesc Str. Uniri, acestea fiind legatun pietonale
pnnmpale cu Ansamblul urban “Str. Progresului® TL-11-s-B-05989 si Situl urban TL-1l-s-B-05990.

Este interzisa obturarea legatunlor pietonale de tip culoar/ gang existente la parterul
bh]EUFIlCIi’ ce marginesc Str. Unirii.

l11.1.2.5 Stationarea autovehiculelor

- ze interzice amplasarea de parcaje supraterane;

- se permite stationarea autoutilitarelor (pompien, salubrltate} si autovehiculelor de
aprovizionare in imediata proximitate, pe o pericada imitatd de timp si In zone ce nu impiedica
circulatia pietonala si cu bicicleta.

[11.1.2.6 indltimea maxima admisibila a cladirilor
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. inaltimea maxima admisibild a constructilor pentru zona reglementatd Parter, +5 50m fata
de CTA

- instalatiile temporare, amenajarile de tip mobilier urban si iluminatul public vor avea inaltimile
maxime stabilite pe baza unor studii si avize suplimentare pentru asigurarea coerentel morfologice
sl estetice.

1.1.2.7 Aspectul exterior al cladirilor

- se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, tindndu-se cont de standardul ridicat
al acesteia;

- canstructile cu caracter temporar vor fi dispuse in functie de tipologie si gabarit astfel incat
sa nu altereze caracterul general al spatiului;

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

I11.1.2.8 Conditii de echipare edilitara

. constructiile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice existente in zona;

- se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor,
din spatiile mineralizate si din spatille plantate cu gazon;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

I11.1.2.9 Spatii libere si spatii plantate

- spatiul verde amenajat la sol va reprezenta minimum 10% din suprafata terenului sau un
arbore la fiecare 100mp din suprafata terenului;

- spatile neconstruite si neoccupate de accese, terase sau spati pietonale vor fi inierbate si
plantate cu un arbore |a fiecare 100 mp;

. se recomanda, din considerente ecologice si eficienta economica, utilizarea speciilor locale
adaptate conditilor climatice =1 favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor
decorative cu caracter special.

- se vor pastra elementele de vegetatie valoroase, ce pot fi integrate in operatiunile de
regenerare urbana propuse.

- se vor mentine si evidentia (paviment, amenajar, etc.) legaturile pietonale de tip culoar/
gang existente la parterul blocurilor ce marginesc Str. Unini, acestea fiind legatun pietonale
principale cu Ansamblul urban “Str. Progresului” TL-1-s-B-05989 si Situl urban TL-1l-s-B-05990.

- axul pietonal Piata Mircea cel Batran — faleza Dunani se va coordona cu amenajarea Pietel
Mircea cel Batran — zona CCp, la nivel de pavimente, mebilier urban, iluminat, vegetatie. Se va crea
un traseu coerent si usor recognoscibil vizual.

111.1.2.10 imprejmuiri

- imprejmuirile se vor realiza conform normelor legale in viguare. Se vor utiliza stalpi (bolarzr)
retractabili pentru acces auto in zone ocazional carosabile si stalpi (bolarzi) de delimitare zone de
circulatie diferite, conform plansei U03 — Reglementar urbanistice si Studiului de Circulatie aferent
documentatier PUZ

- se va marca apartenenta spatiului prin diferente de pavaje, borduri. garduri vii, terase etc.

I11.1.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A TERENULUI
lll.1.3.1 Procent maxim de ocupare a terenului - POT
- POT max = 15%;

111.1.3.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului - CUT
- CUT max = 0,2 mp ADC/ mp teren,

I ZONE S| SUBZONE FUNCTIONALE EXISTENTE, MENTINUTE, CE SE DETALIAZA/
COMPLETEAZA DUPA CUM URMEAZA:
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1.2 CCp - ZONA PENTRU CIRCULATIE PIETONALA MAJORA SI PIETE CIVICE - PIATA
MIRCEA CEL BATRAN:

l1l.2.1 SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Prin prevederile regulamentului se urmareste stabilirea unuwi cadru legal si a unor lini directoare
pentru un viitor concurs (solutii de arhitectura si peisagistica) pentru amenajarea Pietei Mircea cel
Batran.

Se vor permite doar funciiuni care permit accesul liber al locuitonilor si tunstilor, avand preponderent
caracter de recreere.

l11.2.1.1 Utilizari admise:

- circulatii si alte spatii publice cu acces nelimitat, atractive pentru recreere si agrement,
oglinzi de apa si alte tipuri de amenajari urbane publice;

- constructii si spatii pentru expozitii si alte activitali culturale, alimentatie publica si comert, cu
caracter temporar sau permanent;

- spatil plantate;

- se recomanda ca organizarea functionala s1 morfologica a pietel sa fie stabilita conform
directilor generale prezentate in plansa U06 llustrare urbanistica, si anume;

Zona de piata urbana: circulatii si alte spatii publice cu acces nelimitat, atractive pentru
recreere si agrement, oglinzi de apa, lucrari de arta plasticd si monumentala, alte tipuri de
amenajari urbane publice;

Zona de padure urbana: predominant arbor de gabarit mediu si mare (pana la 12m
inaltime), in completare arbusti, poieni florale, gazon, Caractensticile specillor (colort, etajare, profil,
pozitii exacte, etc.) vor fi stabilite printr-un proiect de amenajare peisagistica;

Zona de evenimente: constructii si spatii pentru expozitil 51 alte activitati culturale, alimentatie
publica si comert, cu caracter temporar sau permanent;

111.2.1.2 Utilizari interzise:
- se interzic arice fel de interventii care contravin legilar si narmelor in vigoare;

lI.2.2. SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

lll.2.1 Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
- parcelarul zonei reglementate nu se va modifica.

l11.2.2.2 Amplasarea cladirilor fata de aliniament

- se recomand ca tema concursului sa preia directile generale de structurare functionala si
morfologica a pietel, prezentate in plansa UO6 llustrare urbanisticd, si anume: zona de piata urbana,
Zona de padure urbana, zona de evenimente.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

l11.2.2.3 Amplasarea cladirilor fata de limitele |aterale si posterioare ale parcelelor

- se recomand3 ca tema coencursului s3 preia chrec:tu!e generale de structurare funcfionala si
morfologica a pietei, prezentate in plansa U06 llustrare urbanistica, si anume: zona de plata urbaﬁa
Zona de padure urbana, zona de evenimente.

- conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

I11.2.2.4 Circulatii si accese

- Accesul auto are caracter ocazional si se va realiza din 5tr. Babadag si1 5tr. Pacil, conform
Studiului de Circulatie aferent documentatiei PUZ.

- Accesul pietonal se va realiza din Sir. Babadag s1 Sir. Pacil.
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I11.2.2.5 Stationarea autovehiculelor

- se interzice amplasarea de parcaje supraterane;

- se permite stationarea autoutilitarelor (pompien. salubritate) si autovehiculeior de
aprovizionare in imediata proximitate, pe o pericada limitata de timp si in zone ce nu impiedica
circulatia pietonala si cu bicicleta.

111.2.2.8 indltimea maxima admisibild a cladirilor

- inaltimea maxima admisibila a constructilor pentru zona reglementata: Parter, +5,50m fata
de CTA

- instalatiile temporare, amenajarile de tip mobilier urban si luminatul public vor avea inaltimile
maxime stabilite pe baza unor studii si avize suplimentare pentru asigurarea coerentel morfologice
sl estetice.

1.2.2.7 Aspectul exterior al cladirilor

- se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, tindndu-se cont de standardul ridicat
al acesteia;

- conform studillor de specialitate avizate conform legii.

I11.2.2.8 Conditii de echipare edilitara

- canstructile vor fi racordate la reielele tehnico-edilitare publice existente in zona;

- Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor metearice din spatile rezervate pietonilor,
din spatile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon;

- toate noile bransamente vor fi realizate ingropat;

I11.2.2.9 Spatii libere si spatii plantate

- spatiul verde amenajat Ia sol va reprezenta minimum 20% din suprafata terenului.

- se recomanda, din considerente ecologice si eficienta economica, utilizarea specillor locale
adaptate conditilor climatice si favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor
decorative cu caracter special.

- se vor pastra elementele de vegetatie valoroase ce pot fi integrate in operatiunile de
regenerare urbana propuse.

- daca prin viitoarele propuneri de amenajare se propun maodificari ale pozitiel statuii ecvestre
a domnitorului Mircea cel Batran sau a contextului imediat in care aceasta este asezata in prezent,
se va intocmi un Studiu de amplasament, vizat de catre Comisia Nationala a Monumentelor de For
FPublic. Se va mentine pozitia statuii cu orientarea catre Dunare, se va tine cont de perspective si
axe de vizibilitate, fundal de reprezentare, zone degajate (libere) de punere in valoare, pa*-.rlmente
iluminat. mobilier urban adiacent.

- prin viitoarele propuneri se va stabili si zona de protectie aferenta a monumentului de for
public {conform Legii 120/2006 cu modificarile si completarile ulterioare).

. se recomanda ca tema concursulul sa preia directile generale de structurare functionala si
morfologica a pietei, prezentate in plansa U0E llustrare urbanistica, si anume: zona de piatd urbana,
zona de padure urbani, zona de evenimente.

- amenajarea Pietel Mircea cel Batran se va coordona cu axul pietonal Piata Mircea cel Batran
— faleza Dunarii, amenajarea Strazii Unirii — zona CCpm, la nivel de pavimente, mobilier urban,
lluminat, vegetatie. Se va crea un traseu coerent si usor recognoscibil vizual.

111.2.2.10 Imprejmuiri

- tinand cont de functiunile publice propuse si a faptului ca terenul este delimitat pe toate
laturile sale de circulati auto — pietonale sau alte tipuri de spatii publice, se recomanda ca terenul
sd rAmana fard imprejmuiri. In cazul in care se doreste restrictionarea accesului pietonal pe anumite
zone ale terenului se pot utilza gardun transparente de inalime mica (max. 100cm), putand fi
dublate de gard viu;

- se va marca apartenenta spatului prin diferenie de pavaje, bordun, gardun vii, terase etc.
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111.2.3 POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTILIZARE A TERENULUI
111.2.3.1 Procent maxim de ocupare a terenului - POT
- POT max = 5%;

111.2.3.2 Coeficient maxim de utilizare a terenului - CUT
- CUT max = 0,05 mp ADC/ mp teren;,

ZONE S| ZUBZONE FUNCTIONALE EXISTENTE, MENTINUTE, CARE NU SE MODIFICA
SAU CARE SE MODIFICA MINIMAL.:

1.3 Llu2 — SUBZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3
NIVELURI (PESTE 10M), CU CLADIRI DE TIP URBAN:

Prezenta documentatie aduce modificari minime de reglementare pentru aceasta zond/
subzona functionala, aceasta fiind cuprinsa in zona reglementata pentru operatiuni de circulatia
terenurilar intre detlnatﬂrl in vederea realizarari cbiectivelor PUZ si a Studiului de circulatie.

Toate Sectiunile (prescriptiile) vor fi preluate din RLU apmbat prin HCL nr. 19/25.02. 1999 si
HCL nr. 129/26/05.2011, aferent Documentatiel de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin
HCL Tulcea nr. 29/27. El5 1996, cu exceptia articolelor:

Articolul 7.4.1.4.1 ze mﬂdiﬁﬂé astfel:

Se admite (sI se recomanda) ca, in conditile legi, locuintele (apartamentele) situate la
parterul cladirilor, crientate spre strada si spre traseele pietonale, sa fie utilizate in intregime pentru
activitati care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui program de functionare
specific (si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea), precum: comert cu amanuntul, exercitarea
profesiunilor liberale, mic activitati manufacturiere, restaurante, barun, cofetarii, cafenele

Se admit extinden ale acestor spatii conform plansel UD3 — Reglementan urbanistice (limita
edificabil pentru extinderi la nivelul parterului aferent subzonei Llu2), cu conditia ca acestea sa fie
realizate dupd un regulament de conformare volumetricd, esteticd (cromaticd, materiale) si
functionald care s3d asigure coerenta de ansamblu a extinderilor din subzona functionald.
Regulamentul, realizat de catre sau pnn autoritatile publice intr-o etapa urmatoare, va avea
aplicabilitate la nivelul intregii zone centrale a municipiului.

Articolul 7.4.2.22 se completeaza dupa cum urmeaza

Pentru constructile existente se admite ad3ugarea unui nivel suplimentar cu conditia
retragerii acestuia in limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0 metri continuat cu tangenta sa la 45
grade, de la fatada principala;

La nivel general se adauga urmatoarele prescriptii:

- Se vor mentine si evidentia (paviment, amenajdri, etc.) legaturile pietonale de tip culoar/
gang existente la parterul blocurilor ce méarginesc Str. Uniri, acestea fiind legaturi pietonale
pnnmpale cu Ansambiul urban “Sir. Progresului™ TL-11-s-B-05989 si Situl urban TL-1I-s-B-05990,

Este interzisa obturarea legatunlor pietonale de tip culoar’ gang existente la parterul
hlﬂcurller ce marginesc Str. Unirii.

1.4 1Sa — SUBZONA CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE:

Prezenta documentatie aduce medificari minime de reglementare pentru aceasta zona/
subzona functionald, aceasta fiind cuprinsa in zona reglementata pentru operatiuni de circulatia
terenurilor intre detlnatﬂn in vederea realizararii obiectivelor PUZ si a Studiului de circulatie.

Toate Sectiunile {prescnptule} vor fi preluate din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02 1999 si
HCL nr. 129/26/05.2011, aferent Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin
HCL Tulcea nr. 29/27.05. 1996, cu completarea:
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Pentru constructiile existente, la numar cadastral 32134, se admite adaugarea unui
nivel suplimentar cu conditia retragerii acestuia in limitele unui arc de cerc cu raza de 4.0
metri continuat cu tangenta sa la 45 grade, de |a fatada principala;

l1l.5 Pp — SUBZONA PARCURI, GRADINI DE CARTIER, SCUARURI:

Prezenta documentatie nu aduce modificari de reglementare pentru aceasta zona/
subzona functionala, aceasta fiind cupnnsa in zona reglementata strict pentru operatiuni de
circulatia terenurilor intre detindtori, in vederea realizarani obiectivelor PUZ si a Studiului de
circulatie.

Toate Sectiunile (prescriptile) vor fi preluate din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1998 si
HCL nr. 129/26/05.2011, aferent Documentatiel de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin
HCL Tulcea nr. 28/27.05.1996, tinand cont de legile si normele in vigoare.

Parcul Trei Fantani nu face parte din zona reglementata a documentatiel. Se recomanda
pastrarea conformatiel actuale. Prin documentatia de fatd nu se propun modificdri pentru
amplasamentul oglinzilor de apd (fantani arteziene) sau cel al operelor de artd monumentald
contemporana Recomandam ca Parcul sa faca obiectul unui proiect de arhitecturd/ peisagistica
pentru o mai buna punere in valoare a operelor de arta, care sa tina cont de perspective si axe de
vizibilitate, fundal de reprezentare, zone degajate (libere) de punere in valoare, tipuri de vegetatie,
etc. In aceasta etapa de proiectare, recomandam ca operele s3 fie inscrise ca monumente de for
public in cadrul LMI — categoria 11l concomitent cu stabilirea zonelor de protectie aferente. Pentru
identificarea acestora se va consulta Studiul istonc/ fundamentare, complementar acestei
documentatil.

sef Proiect,
arh. urb. dpl. Viad OLTEANU

Coordonator proiect,
arh. Bruno ANDRESOIU
IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS
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REGENERARE URBANA ZONA PIATA
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5.C.EDIFICA LA S.RL TULCEA

WR. IMREG. J /36 (1587 2008

str. VITORULUI, nr. 48, bl. 2, 5¢c. A, et 3, 8p 12
Telefon 0240537626

MEMORIU TEHNIC
1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.1.1. Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
CONSTRUIRE ATELIER MECANIC S| SPALATORIE AUTO
1.1.2.Beneficiar: RUBLEN PETRU
1.1.3. Prolectant general: S.C. EDIFICA L.A. S.R.L. TULCEA
1.1.4. Subproiectanti, colaboratori: -
1.1.5. Data elaborarii: IANUARIE 2022
1.1.6. Amplasament: MUNICIPIUL TULCEA, str. ORIZONTULUI,
NR.211 BIS (nr. cad. 8939, C.F. 42137)

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1.Solicitari ale temei program

Strada Orizontului, strada care margineste intravilanul spre est, si care debusaza in DJ 222,
dum judetean facand legatura dintre Municipiul Tulcea silocalitatea Agighiol, reprezinta, in
momentul de fata, pe portiunea sa dinspre sud, o zona de dezvoltare mai ales pentru mica industrie
sau functiunile de prestari-servicii. Astfel, in aceasta zona s-au dezvoltat deja functiuni industriale si
de depozitare, unitati de prezentare si desfacere en-gros, etc. in timp ce in nord strada Orizontului a
fost ocupata cu precadere de functiuni rezidentiale. O caracteistica a strazii o constituie faptul ca pe
latura vestica a acesteia toate proprietatile sunt in intravilan in timp ce pe latura estica doar o parte
dinfre terenuri sunt in intravilan, unele dintre acestea schimbandu-si statutul prin elaborarea si
aprobarea de Planuri Urbanistice Zonale.

Beneficiarul Rublen Petru detine in Tulcea, in zona de est, dincolo de limita intravilanului, un
teren cu o suprafata de 1 643,00 mp prin Titlu de proprietate nr. 98780 din 28 iulie 2008. Terenul
este in prezent liber de orice sarcina. Proprietarul a primit Certificatul de adresa nr. 1185 din 10
septembrie 2008 prin care adresa imobilului detinut de acesta, identificat prin Tarla 79, Parcela
2254, este Strada Orizontului nr. 211 bis. De asemenea, deoarece terenul descris mai sus era
impropriu trecut in acte ca avand categoria ,pasune’, proprietarul a obtinut de la Primaria
Municipiului Tulcea Adeverinta nr. TU 1295 din 11 ianuarie 2022, care stipuleaza ca, de fapt,
terenul are categoria de folosinta ,neproductiv’.

Pe acest teren se doreste construirea unei hale cu destinatia de atelier mecanic, precum si a
mai multor boxe de spalatorie auto. Regimul de inaltime al viitoarei constructii va fi PARTER INALT,
cu posibilitatea de a se realiza si o supanta pentru zona administrativa .

Amplasamentul se afla pe strada Orizontului, intr-0 zona definita in Planul Urbanistic General
al municipiului Tulcea ca fiind cu functiunea TR, ZONA CU RISCURI NATURALE PREVIZIBILE si,
partial CC - ZONA PENTRU CAl DE COMUNICATIE SI CIRCULATII AFERENTE. Vecinatatea de
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sud este in plina dezvoltare ca zona industriala si de depozitare. Terenul se afla in exiravilanul
localitatii, si are numarul cadastral 8939, si C.F. nr. 42137.

Terenurile situate in aceasta zona a municipiului au devenit in ultimii ani atractive pentru
dezvoltarea functiunilor de acest tip, conturandu-se ca zona ,I" —de unitati industriale si de transport
si de ,PRESTARI SERVICII" ¢a functiune principala sau complementara, aproape compacta, pe
ambele laturi ale DJ 222 C, cu preponderenta spre est, catre limita intravilanulul. Spre vest se
dezvolta si functiuni rezidentiale.

In apropierea amplasamentului, catre est, se afla Lacul Zaghen, mai exact zona de balta din
jurul acestuia.

Vecinatatile amplasamentului sunt urmatoarele:
- la sud - teren din domeniul privat al Municipiului Tulcea si nr. cad, 30105
- |a vest — teren domeniul public de interes local- Strada Orizontului
- la nord — teren proprietate particulara — nr. cad. 7843,
- la est — teren proprietate particulara — nr. cad. 7845 si nr. cad. 33807, dupé care feren din
domeniul public de interes national Lacul Zaghen

(prin HG nr. 1284/2007 Zona Zaghen face parte din teritoriul Rezervatiei Biosferei Delta Dunarii iar
acest teritoriu al Deltei este sit RAMSAR si sit al Patrimoniului Natural Mondial, arie speciala de
protectie avifaunistica ca parte a refelei ecologice europene ,Natura 2000", cod ROSPA 0031,Delta
Dunarii si Complexul Razim -Since”, in care zona Zaghen este inclusa.)

Beneficiarul doreste executarea pe acest teren, perpendicular pe traseul strazil Orizontului, 0
hala pentru reparatii auto, si separat de aceasfa, 0 zona de spalatorie pentru autovehicule de tip
self”,

Amplasamentul fiind situat in afara intravilanului, aflat sub reglementarile specifice
extravilanului, se doreste introducerea functiunii PRESTARI-SERVICII. Se constata ca acest tip de
functiuni si-au gasit locul in ultimii ani in aceasta zona, in intravilan, catre limita acestuia, zona care,
generic, a ramas ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE, cu functiunea de prestari-servicii ca functiune
compatibila.

Amplasamentul se afla situat in extravilanul municipiului Tulcea, dar la limita intravilanului cu
acces direct din strada Orizontului, intr-o zona de extindere si dezvoltare a functiunilor industriale
dar si de prestari-servicii si comert en gros, in zona de est a municipiului. Deoarece ambele fronturi
ale DJ 222 C, cu prelungire pe strada Orizontului, in zona de intersectie cu drumul judetean, sunt
mobilate mai ales cu astfel de functiuni, in general zonele rezidentiale fiind plasate in vestul strazii
Orizontului, zona de amplasament a capatat o capatat o configuratie distincta, atat de spatii (hale)
industriale mai ample, cat si spatii de mica productie sau de prestari-servicil.

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

In conformitate cu Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea, aprobat de catre
Consiliul Local Tulcea prin HCL nr. 29/27.05.1996 si RLU aprobat prin HCL nr. 19 din 25.02.1899,
terenul se afla in U.T.R. nr. 34, zona TR, de RISCURI NATURALE PREVIZIBILE , cu subzona TRA
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— de stagnare a apelor din precipitatii dar si, partial, in UTR 20, zona CC, pentru CAl DE
COMUNICATIE S| CIRCULATII AFERENTE cu subzona CCr cai de comunicatie rutiera si
constructii aferente

Deoarece terenul este situat in extravilan, acesta este grevat de interdictia de construire,
pana la elaborarea si aprobarea unei documentatii de urbanism — P.U.Z. - si a unui Regulament de
urbanism aferent acesteia, care sa stabileasca daca tipurile de functiuni propuse pot exista in zona
si in ce conditil.

In apropiere, in zona de sud a strazii Orizontului, sunt amplasate spatii industriale, de
depozitare si de prezentare, spatii de prestari servicii, precum si hale industriale, constituindu-se
intr-o zona cu profil functional ,I™- (Unitati industriale, de depozitare si transport) bine definit, pana la
limita amplasamentului dat.

1.3, Surse de documentare

- Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea, aprobat de catre Consiliul Local Tulcea
prin HCL nr. 29/27.05.1996 si RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26.05.2011
si documentatiile PUZ aprobate in zona.

In apropiere, in zona de sud a amplasamentului in zona de intersectie a strazii Orizontului cu
DJ 222 C, au fost executate constructii cu caracter industrial, de prestari servicii si de depozitare,
intraduse in zona tot prin aprobarea unor documentatii de urbanism preliminare.

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Amplasamentul este situat in extravilanul Municipiului Tulcea, in zona de est a acestuia, la o
distanta de peste 1,5 km in sud-est fata de centrul municipiului. Planul Urbanistic General al
Municipiului Tulcea prevede in aceasta zona aflata in vecinatatea Lacului Zaghen, functiunea TRA,
adica zona cu posibila stagnare a apelor din precipitatii, in timp ce, de o parte side altaa
amplasamentului exista constructii- de locuinte | in nord si de tip industrial in sud. Astfel, terenul
este ,tampon” intre aceste tipuri de functiuni. Este de remarcat ca functiunea rezidentiala din nord
este modest reprezentata, zona de locuit fiind mai bine reprezentata in aceasta portiune a strazii
Orizontului pe latura sa de vest. Spre nord, pe ambele laturi ale strazi Qrizontului, se contureaza o
zona rezidentiala, cu locuinte unifamiliale, pe loturi individuale, cu regim mic de inaltime.

2.1.2.Potential de dezvoltare

Asa cum am aratat, terenul de studiu se afla in extravilan, la incidenta cu limita de intravilan
marcata de strada Orizontului, Constructiile care bordeaza latura de est a strazii Orizontului, in
apropierea amplasamentului, find unitati industriale construite in ultimii ani, se remarca tendinta de
dezvoltare a unei zone compacte de unitati industriale, depozite si unitati de transport, la care s-au
adaugat unitati de prestari servici si de comert, incurajand extinderea acestui tip de functiuni, intr-0
zona specifica celor marginale ale oraselor si municipiilor.
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Astfel. vecinatatile de sud si sud-est au un pregnant caracter industrial, de prestari servicii si
de depozitare, zone aflate |a limita unei zone rezidentiale; din acest punct de vedere functiunea
solicitata se incadreaza intre functiunile care se dezvolta in zona.

2.2. Incadrarea in teritoriu

2.2 1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii —

Amplasamentul este situat in extravilanul Municipiului Tulcea, la limita de est a intravilanului
si avand urmatoarele vecinatati:

- Ja sud — teren din domeniul privat al Municipiului Tulcea si nr. cad. 30105

- la vest — teren domeniul public de interes local- Strada Orizontului

- la nord — teren proprietate particulara — nr. cad. 7845,

- |a est — teren proprietate particulara — nr. cad. 7845 si nr. cad. 33807, dupa care teren din
domeniul public de interes national Lacul Zaghen

2.2.2.Relationarea zonei cu localitatea

Accesul carosabil este asigurat direct din strada Orizontului,

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este relativ plat, cu o panta minima de de circa 1,5% de la sudla nord. Terenul este
neproductiv, in conformitate cu Adeverinta eliberata de Primaria Municipiului Tulcea.

2.4. Circulatia

Circulatia principala in zona este asigurata de DJ 222 C din care se desprinde Strada
Orizontului, cu accese care deservesc incinte de unitati industriale, de depozitare sau transport -
hale, depozite en-gros cu spatii de prezentare si desfacere, spatii pentru prestari servicii pe latura
de est sau terenurile rezidentiale de pe latura de vest .

Strada Orizontului este o strada cu imbracaminte definitiva, asfaltica, si se afla in stare buna,
beneficiind de reparatii curente care i-au asigurat statutul de strada importanta |a limita
intravilanului. Strada Orizontului debuseaza, spre sud, in DJ 222.

In conformitate cu H.C.L. nr.64, PRIVIND CLASIFICAREA STRAZILOR DIN MUNICIPIUL
TULCEA IN RAPORT CU INTENSITATEA TRAFICULUI $I CU FUNCTIILE PE CARE LE
INDEPLINESC din 27 martie 2008, strada Orizontului este o strada de categoria a lll-a. In dreptul
amplasamentului, strada are o latime de 7,00 metri si este amenajata inclusiv cu trotuare dalate pe
ambele laturi ale strazii.

Accesul pietonal la amplasament, pe portiune mica, esie amenajat ca alee betonata. Viitorul
acces carosabil in incinta se va face tot in zona acestui acces pietonal, dar cu imbracaminte
asfaltica.

2.5.0cuparea terenurilor

2.5.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata -

In momentul de fata, zona de studiu are conform P.U.G. destinatia TR, de RISCURI
NATURALE PREVIZIBILE , cu subzona TRA - de stagnare a apelor din precipitatii dar si, partial,
zona CC, pentru CAl DE COMUNICATIE S| CIRCULATII AFERENTE cu subzona CCr cai de
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comunicatie rutiera si constructii aferente. Trebuie mentionat insa ca intre timp terenul a fost ridicat
la cota de + 4,50... +5,00 (cota strazii Orizontului) si a fost asigurata o panta de scurgere a apelor
pluviale astfel incat a fost eliminat pericolul stagnarii apelor la sol.

2.5.2 Relationari intre functiuni

Terenul care face obiectul documentatiei se afla in apropierea zonei de industrie, depozitare
si transport sau de prestari-servicil. Dar, fiind un teren extravilan, executarea de constructii noi in
zona se poate face numai prin elaborarea de documentatii de urbanism (PUZ), si in conformitate cu
prevederile Regulamentul stabilit prin acesta.

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit —

In momentul de fata gradul de ocupare a terenului este

-P.O.T.=0, 00 %; C.U.T.=0, 00, terenul fiind liber de orice sarcina

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA PROCENT
CRT (mp) Yo
1, ZONATR, de RISCURI TR 1643, 00 100
NATURALE PREVIZIBILE
cu subzona TRA - (TRA)
terenuri cu stagnare a
apelor din precipitatii

TOTAL 1643, 00 100

BILANT TERITORIALEXISTENT, DEFALCAT

1. CONSTRUCTII 0,00 mp 0,00%
2 TEREN LIBER 1 643, 00 mp 100%
TOTAL 1 643 ,00 mp 100%

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru parcela de amplasament si nu pentru
toata zona de studiu, care include si amorsele

POT existent =0, 00 % CUT existent = 0, 00

Regim de inaltime existent -
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2.5.4.Aspecte calitative ale fondului construit

7ona de studiu. in ansamblu, se caracterizeaza prin terenuri cu destinaii industriale, de
depozitare sau prestari servicii, dar si terenuri rezidentiale, peste strada . Constructiile sunt dispuse
destul de rarefiat, existand o zona bine definita de constructii tip hala, pentru depozitare, mica
industrie sau prestari-servici, dar si constructii rezidentiale, cu densitate mult mai mare, concentrate
pe ltura de vest a strazii Orizontului .

2.5.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Din punct de vedere al asigurarii cu servicii si dotari, zona este caracterizata prin existenta
unor constructii cu vizibilitate, pe prelungirea strazii Elizeului ( DJ 222 C) existand functiuni de:
alimentatie publica, service auto, spatii de depozitare si vanzare en-gros, terenuri de sport,
pensiuni, etc.

Exista si servicii de interes general, compatibile cu zona de functiuni mixte in care sunt
amplasate. Pe de alta parte, legatura cu DJ 222 (in intravilan- strada Elizeului) care face legatura
cu strada Mahmudiei. circulatie importanta a municipiului, legand zonele limitrofe de sud-est cu
centrul orasului. faciliteaza accesul la toata gama de functiuni de interes general prezente in
intravilan.

2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi

Intreaga zona industiala asigura un minimum de spatil verzi, iar, in schimb, zonele de
locuinte din nord si vest, suplinesc nevoia de spatii verzi amenajate pe suprafete mari.

2.5.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata

Riscul natural previzibil era cel al baltirii apelor din precipitatii la sol, risc care a fost inlaturat
printr-o sistematizare verticala judicioasa a terenului.

2.5.8.Principalele disfunctionalitati

Din punct de vedere urbanistic nu sunt semnalate disfunctionalitati, zona este definita din
punct de vedere functional, echipata edilitar iar accesul carosabil este asigurat.

2.6.Echipare edilitara

2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei

Zona este integral echipata din punct de vedere al retelelor: exista retea de apa potabila,
energie electrica, si posibil telefonie, canalizarea este rezolvata pe strada Orizontului si exista si
retea de distributie gaze de-a lungul traseului strazii Viticulturii

Retele apa potabila

Pe strada Orizontului exista retea de apa potabila, care poate prelua si obiectivul propus

Instalatii si retele pentru canalizare

In zona exista retea de canalizare care trece prin fata terenului. In dreptul terenului sunt , de-
a lungul laturii catre strada trei camine e canalizare. Apele pluviale sunt preluate la teren si dirijate,
pe panta naturala de circa 1,5% de lasud la nord.

Instalatii si retele electrice

Zona de studiu dispune de retele de energie electrica, in vestul terenului existand LEA de
joasa tensiune 0,4 kV. In dreptul terenului sunt , de-a lungul laturii catre strada, doi stalpi care sustin
reteaua de energie electrica.

Instalatii si retele termice
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In zona nu au existat instalatii si retele termice apartinand de sistemul de termoficare al
municipiului.

Retele gaze naturale

Nu exista in apropiere conducta de distributie gaze naturale, ci numal pe strada Viticulturii,

Retele telecomunicatii

In zona sunt instalatii si retele de telefonie aeriene .

2.6.2.Principalele disfunctionalitati (retele)

Nu este cazul

2.7. Probleme de mediu

2.7.1.Relatia cadru natural - cadru construit -

Terenul se afla in apropierea zonei de balta din jurul Lacului Zaghen, dar face parte dintr-o
zona antropizata, unde functiunea industriala si de prestari servicii a fost deja implantata. Terenul
nu se invecineaza direct cu zona limitrofa a Lacului Zaghen, ci este infr-o zona deja antropizata.

2.7.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu este cazul. Se va urmari insa sa se mentina buna sistematizare a terenului ca sa nu se
poate produce baltiri ale apei la sol, la ploi torentiale.

2.7.3.Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Nu este cazul.

2.7.4.Evidentiarea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Daca pe terenul de amplasament se vor descoperi intamplator valori de patrimoniu care
necesita protectie, se va proceda potrivit Avizului DJC Tulcez, anuntandu-se imediat ata DJC
Tulcea cat si emitentul AC.

2.7.5.Evidentierea potentialului balnear - turistic

Municipiul Tulcea, ca de altfel, intreg judetul Tulcea, prezinta potential turistic, zona
interesanta fiind cea de pe malul Dunarii, in nordul intravilanului, dar si cea de sud-est, in
apropierea Lacului Zaghen, unde este situat terenul de amplasament. Dar aceasta zona se
desfasoara dincolo de terenul aflat in studiu, si interesul turistic se canalizeaza pe zona de est a
lacului Zaghen (SATUL PESCARESC, etc...).

2.7.6.0ptiuni ale populatiei - Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod
obligatoriu consultarii populatiei, prin mediatizare si afisare a mediatizarii |a sediul Primariei
Municipiului Tulcea, precum si prin informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, conform ORDIN Nr. 2701 din 30
decembrie 2010.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare - Prevederi ale P.U.G.

Potrivit Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, aprobat de catre Consiliul Local
Tulcea prin HCL nr. 29/27.05.1996 si RLU aprobat prin HCL nr. 19 din 25.02.1999, terenul se afla in
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U.T.R. nr. 34, zona TR, de RISCURI NATURALE PREVIZIBILE , cu subzona TRA - de stagnare a
apelor din precipitatii dar si, partial, in UTR 20, zona CC, pentru CAI DE COMUNICATIE Sl
CIRCULATII AFERENTE cu subzona CCr cai de comunicatie rutiera si constructii aferente .
avandu-se in vedere ca zona este in extravilan, executarea de constructii in incinta, nu se poate
face decat prin PUZ, cu Regulament de urbanism aferent.

3.2, Valorificarea cadrului natural

Nu este cazul, terenul se afla intr-0 zona antropizata, iar amplasamentul nu se invecineaza
direct cu cadrul natural semnificativ pentru municipiu reprezentat de Lacul Zaghen.

3.3. Modernizarea circulatiei

Prin documentatia de urbanism nu se propun noi trasee stradale, deoarece terenul are acces
carosabil direct din Strada Orizontului, aflata in buna stare, cu imbracaminte definitiva, strada care a
fost reabilitata.

Accesul si iesirea in incinta vor trebui amenajate. In conformitate cu H.C.L. nr.64, PRIVIND
CLASIFICAREA STRAZILOR DIN MUNICIPIUL TULCEA IN RAPORT CU INTENSITATEA
TRAFICULUI SI CU FUNCTIILE PE CARE LE INDEPLINESC din 27 martie 2008, strada
Orizontului este o strada de categoria a Il-a. In dreptul amplasamentului, strada are o |latime de
7,00 metri — 2 fire de circulatie- are sistem de colectare a apelor pluviale si exista trotuare dalate pe
ambele laturi ale strazii.

De la carosabilul strazil Orizontului pana la aliniament e o fasie cu o latime cuprinsa intre
5,00 metri (spre sud-vest) si 3,50 metri (la limita de nord-vest). Din aceasta fasie, o latime de 1,50
metri este amenajata ca trotuar dalat cu elemente prefabricate.

3.4. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Prin tema program se solicita:

1 Executarea unei constructii de tip hala industriala pentru activitatea de atelier
mecanic, in zona de sud a terenului, care sa cuprinda mai multe spatii pentru repararea
autovehiculelor: hala va avea pe langa spatiile de reparatii si o zona destinata vulcanizarii, precum
si spafil pentru personal (vestiare, grupuri sanitare) si administrative. Se propune un regim de
inaltime PARTER INALT (circa doua niveluri), in asa fel incat sa fie posibila amenajarea unei zone
CU SUPANTA pe o portiune din hala. Beneficiarul a optat pentru o constructie de tip hala
industriala, cuprinzand spatii pentru prestari -servicii si spatii anexa .

Accesul in aceasta hala se va face pe doua laturi: pe latura de vest, pentru activitatea de
vulcanizare si pentru facturare; pe latura nord, pentru accesul in spatiile de reparatii propriu-zise,
precum si, in ultimul segment al cladirii, care va fi PARTER, pentru personal.

La fatada laterala s-au prevazut accese de pe platforma adiacenta halei cu destinatii pentru
diagnozal electrice, directie si 2 spatii pentru mecanica.
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2 Executarea. in zona mediana a terenului, a unei structuri independente, cu functiune de
spalatorie auto, de tip ,self-service”, cu maximum 6 boxe, cu o utilizare pentru spalare a
autovehiculelor in aer liber, pe platforma carosabila mediana, prin intermediul unor brate de spalare
mobile. Pe aleea carosabila se va executa o rigola centrala, cu gratar, pentru colectarea apelor de
spalare cu evacuarea acestora in bazinul decantor si abia apoi evacuate in reteaua de canalizare,

Si apele provenite din igienizarea platformelor din zonele de SERVICE si SPALATORIE,
unde sunt posibile pierderi de produse petroliere, vor fi trecute in prealabil prin separator de
produse petroliere si abia apoi evacuate in camin.

Accesul carosabil in incinta, se va face din strada Orizontului, prin intermediul unei bretele de
circulatie in zona de sud-vest a amplasamentului iar iesirea se va face prin zona de nord-vest. Raza
de curbura la acesul in incinta din strada Orizontului va fi de 6,00 metri iar raza la iesirea in strada
Orizontului va avea o curbura de 12,00 metri.

Se propune amenajarea unei zone de parcare pentru circa 8 autoturisme, catre limita de est
a terenului.

In afara constructiilor, cea mai mare parte a terenului de amplasament va fi destinata
platformelor amenajate pentru circulatie carosabila, catre marginea terenului fiind prevazute
suprafete de spatii verzi.

Circulatiile in incinta vor permite ca fluxurile pentru spalatorie auto sau pentru service sanu
se intersecteze si traficul sa fie fluent .

Retragerea constructiilor de la aliniament se propune a fi de 5,00 metri (ceea ce inseamna 0
retragere de la carosabil cuprinsa intre 10,00 metri si 8,50 metri, de-a lungul laturii catre strada
pentru terenul aflat in studiu- intre 13,50 si 11,50 metri din axul strazii Orizontului).

Avandu-se in vedere ca regimul de aliniere pe latura de est a strazii Orizontului, este divers,
cu variatii de la 2-3 metri pana la 7-8 metri, s-a considerat pentru investitia propusa un regim
mediu, respectiv min. 5,00 metri; mentionam ca frontul de vest al strazii Orizontului, are un regim
de aliniere mai ferm, pe grupe de constructii de locuinte asezate ordonat, cu retrageri similare de la
limita de teren catre strada.

BILANT TERITORIAL PROPUS
NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA PROCENT
CRT (mp) %
: B ZONA DE INSTITUTI IS 1643, 00 100
PUBLICE SI SERVICII DE
INTERES GENERAL, cu (IS ps)
subzona PRESTARI-
SERVICII

TOTAL 1643, 00 100
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NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru parcela de amplasament si nu
pentru toata zona de studiu, care include si amorsele

BILANT TERITORIAL PROPUS, DEFALCAT

1. CONSTRUCTII 329, 00 mp 20%
2. ALE!I CAROSABILE,PLATFORME 1049, 00 mp 64%
3. PARCAJE 100, 00 mp 6%
4, SPATII VERZI AMENAJATE 165,00 mp 10%

TOTAL 1643,00mp  100%

POT max. propus =20 %

CUT max. propus = 0,20

REGIM DE INALTIME max. propus: P+1
NR. DE NIVELURI max. propus -2

H max. inaltime propus: 10,00 metri

Regimul de aliniere a constructiilor:
_se va mentine o distanta de 5,00 metri de la limita de proprietate din vest (regim de aliniere
mediu pe latura de est a strazii Orizontului)
- o distanta de 3,00 metri de la limita de proprietate din sud
- o distanta de 2,00 metri de la limita de proprietate din est
- se propune o distanta de 5,00 m de la limita de proprietate din nord

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa — in momentul de fata exista retea de apa potabila in vest, pe strada
Orizontului, respectiv conducta Dn 110 mm PEID, conform Avizului favorabil nr. 9374 din
29.08.2022 al AQUASERV S.A. Tulcea, condubta la care se va face racordul. Racordul se va
executa cu conducte din polietilena de inalta densitate cu diametrul de 50 mm. - Pn 6 bari. Vfi
executat camin apometric. Pentru siguranta si protectia apometrului, acesta este montat intr-un
camin care are accesul restrictionat, permis numai personalului desemnat special.

Reteaua alimenteaza si un hidrant de incendiu subteran.

Pentru spatiile prevazute prin proiect se vor prevedea stingatoare portabile cu spuma; langa
tabloul electric va fi amplasat un stingator portabil cu praf si COz.

Canalizarea - zona studiata este dotata cu instalatii si retele de canalizare in vest, pe strada
Orizontului, respectiv conducta Dn 250 PVC conform Avizului favorabil nr. 9374 din 29.08.2022

10



7§

al AQUASERV S.A. Tulcea. Reteaua de canalizatre de incinta va prelua si noile constructii; se vor
adopta pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul vitezelor de autocuratire.

Precizam ca apele uzate preluate din zona spalatoriei trec prin decantor in timp ce
apele provenite din igienizarea platformelor din zonele de ATELIER MECANIC si
SPALATORIE , unde sunt posibile pierderi de produse petroliere, vor fi trecute in prealabil
prin separator de produse petroliere si abia apoi evacuate in camin si ca se vor respecta
prevederile NTPA 002/2005 privind descarcarea apelor uzate.

Apele pluviale sunt preluate la teren si dirijate, printr-o sistematizare verticala judicioasa, si
evacuate catre sudul terenului; sistematizarea verticala finala va mentine sensul de evacuare a
apelor pluviale,

Energia electrica va fi asigurata prin racord |a releaua existenta pe strada Orizontului, pe
aceeasi latura cu amplasamentul. In dreptul laturii aflate la incidenta cu strada, exista imediat langa
teren, doi stalpi de sustinere a retelei de electricitate. Conform Avizului favorabil nr. 11323732
din 22.08.2022 al E-DISTRIBUTIE DOBROGEA SA, nu sunt afectate instalatiile UT Tulcea.

Energia termica - va fi asigurata cu aparate de climatizare, amplasate punctual. Conform
Avizului nr. 7898 din 17.10.2022 al SC TULCEA GAZ SA, in zona nu s-a extins sistemul de
distributie a gazelor naturale

Telefonizarea — va fi asigurata prin cerere directa catre TELEKOM, sau un alt operator din
zona

Semnalul TV - va fi asigurata in incinta

Conform Adresei nr. 7798 din 01.11.2022 a A. N. Apele Romane , nu este necesara
obtinerea Avizului SGA

-3 eliberat Avizul FAVORABIL al DIAP Tulcea, precum si Notificarea nr. 392/H/

28 10.2022 continand avizul favorabil al DSP Tulcea. De asemenea s-a obtinut Avizul de
amplasare in parcela nr. 73/22//SU-TL/din 23.08.2022 al ISU Tulcea.

Cu nr.498094/09.12.2022 s-a obtinut Avizul IPJ Tulcea pentru accesul la drumul public,
in conformitate cu Studiul de circulatie anexat documentatiei, intocmit de PROCOTRANS SRL
Constanta.

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

In conformitate cu Decizia de incadrare nr. 27 din 04.07.2022 a APM Tulcea , nu este
necesara evaluarea de mediu si Planul Urbanistic Zonal se supune adoptarii fara Aviz de
mediu,

Functiunea nu este poluanta.

\a fi executata in zona de nord-est a amplasamentului, in asa fel incat sa nu stanjeneasca
traficul auto in incinta, o platforma gospodareasca amenajata pentru depozitarea deseurilor, care se
vor colecta diferentiat, pe categorii de deseuri, de unde vor fi transportate, printr-o firma
specializata, in locul stabilit de catre Primarie,

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate
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Evacuarea apelor uzate se va face in reteaua oraseneasca . Canalizarea obiectivului se
asigura prin executia colectoarelor interioare de canalizare si racordarea acestora la canalizarea
generala a incintei ; dupa colectare intr-un camin principal, apele uzate vor fi dirijate in conducta
existenta a sistemului de canalizare centralizata a localitatii. Pe iesirea apelor uzate de la zona de
service se va intercala un separator de produse petroliere ( SPP) sau separator hidrocarburi (SH)

Conductele de canalizare sunt din polipropilena pentru canalizari cu diametrul de 110 si 160
mm. si polietilena 50 mm. se vor adopta pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul
vitezelor de autocuratire .

Toate conductele de apa si canalizare vor fi montate in pamant , ingropate la minim 1.00 m.
adancime si protejate in pat de nisip .

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor

Functiunea produce deseuri de importanta redusa, obisnuite, care vor fi colectate pe
categorii de deseuri, prin intermediul uinei firme specializate, Pe langa deseurile obisnuite rezultate
din activitate, care se vor colecta pe categorii de deseuri, in pubele care se vor amplasa pe
platforma amenajata si imprejmuita, propusa prin proiect, in apropierea zonei de parcare, activitatea
presupune si tipuri de deseuri specifice, care se vor colecta separat.

A.Deseuri obisnuite( comune, nespecifice activitatii de baza) :
Pe platforma betonata si imprejmuita pentru depozitarea deseurilor, deseurile vor fi colectate
diferentiat, pe tipuri de deseuri:
- ambalaje din plastic (150102)
- hartie si carton ( 200101,150101)
- sticla( 150107,160120)

B.Anvelope inutilizabile( cod 160103)- acestea vor fi colectate in zona de vulcanizare, ca
rezultat al activitatii specifice, de excludere a anvelopelor care nu mai pot fi resapate, si care se
predau proprietarului sau se depoziteaza in spatiu special amenajat ( tarc - circa 25% din cantitatea
de anvelope-rebut ) .

C.Uleiuri( cod130205-ulei de transmisie ,130207-ulei hidraulic }- La inlocuirea uleiului cel
degradat se recupereaza in reciplente speciale , conteinerizate, si se predau catre filme specializate
pentru reciclare sau folosirea lor in alte scopuri, potrivit contractului.in eventualitatea scurgerilor
accidentale. s-au luat masuri de protectie a mediului, prin amplasarea separatorului de produse
petroliere, la iesirea apelor uzate , pana la intrarea in caminul de vizitare.

D.Deseuri metalice — (cod 160117-metale feroase ,160118-netale neferoase) Acestea vor
fi reprezentate de piesele metalice care se vor inlocui. Colectarea celor uzate se va face in
recipiente distincte pentru acest tip de deseu si se vor preda la unitati REMAT, in baza contractului.

Transportul deseurilor in locul indicat de catre autoritatile locale se va face prin intermediul
unei firme specializate,

12
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3.7.4.Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de zone verzi

Pentru functiunea propusa este prevazuta amenajarea spatillor verzi pe min. 10% din teren;
nu sunt necesare recuperari de terenuri degradate. Desi terenul are, conform Adeverintei obtinute
de la Primaria Tulcea, categoria neproductiv si, conform incadrarii in PUG, teren pe care este
posibil sa balteasca apele din precipitatil, printr-o sistematizare verticala corecta nu exista niciun
impediment pentru construire.

3.7.4.0rganizarea sistemelor de spatii verzi

Spatille verzi vor fi organizate minimal, ca:

1.plantatii mici si mijlocii, jardiniere, arbusti decorativi, gazon
2 plantatii de protectie catre zona de locuit din nord

3.7.5.Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Terenul nu se afla in zona protejata din punct de vedere arheologic sau istoric: daca pe
parcursul lucrarilor, in mod intamplator se descopera valori de patrimoniu care necesita
protectie, se va proceda potrivit Avizului DJC Tulcea, anuntandu-se imediat atat DJC Tulcea
cat si emitentul AC.

3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Nu este cazul

3.7.7.Valorificarea potentialului turistic

Nu este cazul

3.7.8.Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore

Nu este cazul, caile de comunicatii auto sunt in stare buna, iar zona dispune de retelele
tehnico-edilitare necesare invesiitiei.

Parcaje: In incinta vor fi prevazute minimum 8 spatii de parcare

Acest tip de functiune nu se incadreaza, din punct de vedere al locurilor de parcare,
intre functiunile normate prin HCL Tulcea 201/2017.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

4.1. Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile
P.U.G.

Propunerea din prezenta documentatie de urbanism se sustine prin inscrierea in dinamica
generala a zonei, de unitati industriale, prestari servicii si depozitare, mai ales prin legatura cu DJ
229 C, unde acest tip de functiuni sunt dominante, atat pe strada Elizeului cat si in zona iesirii din
oras pe drumul judetean,

4.2. Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare

Se poate frece la executie fara alte interventil

4.3. Prioritati de interventie

Amenajarea acceselor din strada,

4.4. Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor
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Propunerea din documentatia de urbanism nu face decat sa sublinieze caracterul de
functiuni industriale si de prestari-servicii deja bine conturat al zonei; constructia propusa nu
afecteaza din punct de vedere urbanistic zona si vine in sprijinul dezvoltarii acesteia.

Se verifica regula pastrarii unui minim de 15,00 metri liniari intre constructiile propuse si
ferestrele celor mai apropiate locuinte din zona.

4.4.1.Concluzii/Sinteza

1,categorii functionale ale dezvoltarii propuse: amplasamentul este in zona ZONA TR, de
RISCURI NATURALE PREVIZIBILE cu subzona TRA - terenuri cu stagnare a apelor din
precipitatil ; se propune sa se constituie in zona IS (ZONA DE INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII
DE INTERES GENERAL, cu subzona PRESTARI-SERVICII -ISps)

2.indicatori urbanistici obligatorii:

(POT existent = 0,00 %
CUT existent = 0, 00)

POT max. propus =20 %
CUT max. propus = 0,20

REGIM DE INALTIME max. propus: P+1
NR. DE NIVELURI max. propus -2
H max. inaltime propus: 10,00 metri

3.dotarile de interes public/utilitati: Alimentare cu apa si canalizare-existente pe strada
Orizontului; Alimentare cu energie electrica- existenta pe strada Orizontului; Alimentare cu
gaze naturale din reteaua oraseneasca- nu; colectare primara a deseurilor rezultate din
activitate in zona de nord a amplasamentului, in pubele de culori diferite, potrivit categoriei
de deseuri colectate, cu rotile, si apoi transportul acestora in zona de vest a
amplasamentului, in ziua fixata de catre furnizorul de servicii de salubritate pentru ridicarea
deseurilor. Deseurile obisnuite se vor colecta diferentiat fata de cele speciale rezultate din
activitatea specifica, care se vor imparti in categorii de deseuri dupa cum urmeaza: anvelope
inutilizabile, uleiuri degradate, deseuri metalice.

4 capacitati de transport admiseftip strada: In conformitate cu HOTARAREA NR.64
PRIVIND CLASIFICAREA STRAZILOR DIN MUNICIPIUL TULCEA IN RAPORT CU
INTENSITATEA TRAFICULUI S| CU FUNCTIILE PE CARE LE INDEPLINESC, a Consiliului
Local al municipiului Tulcea , judetul Tulcea, din 27 martie 2008, strada Orizontului este de
categoria a ll-A.

Parcaje . In incinta vor fi prevazute minimum 8 spatii de parcare.

Distante fata de cladirile din jur sunt urmatoarele:
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-nu exista constructii in est

-22,00 metri fata de cea mai apropiata locuinta din nord
-50,00 metri fata de cladirea industriala din sud

-21,00 metri fata de cea mai apropiata locuinta din vest

NOTA: Distantele au fost considerate de la limita de edificabil; de la aceasta limita s-a
marcat o distanta de protectie de 15,00 metri pe laturile de nord si de est, astfel ca
eventualele locuinte care se vor amplasa in zona sa fie situate dincolo de aceasta limita,
conf. Ord. 119/2018.

5.In conformitate cu studiul intocmit pentru realizarea accesului carosabil, este prevazut un
sistem de intrare-iesire, cu o zona de ,insula intre ele. Zona de intrare va avea o latime de 5,80
metri iar zona de iesire o latime de 5,00 metri. Raza sde vizibilitate pentru virajul la stanga , la
intrare va fi de 100 de metri iar la iesire tot de 100 de metri. Racordurile acceselor |a partea
carosabila a strazii Orizontului se vor face cu raze 6,00 metri si 2,55 metri in dreptul portilor.
Amenajarea acceselor seva face in conformiotate cu cu normativul AND600-2010 PENTRU
AMENAJAREA LA NIVEL A INTERSECTIILOR PE DRUMURILE PUBLICE.

Deschiderea la drum pentru zona de intrare =12,85 metri apoi prin racordurile
bilaterale se ajunge la latimea de 5,80 m. Suprafata afectata de amenajare dintre caros abil si
limita terenului =40,56 mp

Deschiderea la drum pentru zona de iesire =17,45 metri apoi prin racordurile bilaterale
se ajunge la latimea de 6,70 m la intrarea in terenul de amplasament. Suprafata afectata de
amenajare dintre carosabil si limita terenului =45,88 mp

In conformitate cu plansa de retele, racordul la alimentarea cu apa si la canalizare vor
afecta , punctual, doar o portiune minima de carosabil, dar lucrarile vor fi semnalizate
corespunzator si circulatia se va face, pentru scurt timp, pe un singur fir de circulatie.

Intoc
arh. Arhire Lu

it

jnita
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S.C.EDIFICA LA. S.R.L TULCEA

NR. INREG. J [ 38/ 159 2008

str. VITORULUI, nr. 48, bl 2, 5¢. A, 8t 3 ap 12
Telefon 0240637626

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL
CONSTRUIRE ATELIER MECANIC S| SPALATORIE AUTO
Beneficiar: RUBLEN PETRU

MUNICIPIUL TULCEA, str. ORIZONTULUI, NR. 211 BIS (nr. cad. 8939, C.F. 42137)

1.Rolul R.L.U.

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

2.Baza legala a elaborarii

Art. 2. Baza de intocmire a R.L.U. o constituie precizarea reglementarilor dintr-o zona care,
conform R.L.U. al Municipiului Tulcea este zona de autorizare indirecta

Reglementarile legale care stau la baza elaborarii PUZ sunt:

Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea , aprobat de catre Consiliul Local Tulcea prin HCL
nr. 29/27.05.1996 si RLU aprobat prin HCL nr.19/25.02.1999

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

Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul

Regulamentul general de urbanism (adoptat prin HGR525 /1996)

Ordinul nr. 119 /2014 al Ministrului Sanatatii referitor la sanatatea populatiei

Avizul de oportunitate

Normativul P 118 /1999 privind protectia impotriva incendiilor

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

3.Domeniul de aplicare

Art. 3. Prevederile R.L.U. se aplica in teritoriul cu o suprafata de 1 643,00 mp, situat in
extravilanul Municipiului Tulcea, str. ORIZONTULUI, NR.211 BIS (nr. cad. 8939, C.F. 42137) in
UTR nr. 34 avand urmatoarele vecinatati:

- la sud — teren din domeniul privat al Municipiului Tulcea si nr. cad. 30105
- |a vest — teren domeniul public de interes local- Strada Orizontului
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- la nord — teren proprietate particulara — nr, cad. 7845,
- |a est — teren proprietate particulara — nr. cad. 7845 si nr. cad. 33807, dupé care teren din
domeniul public de interes national Lacul Zaghen

|l REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Art.4.Amplasarea oricarei constructii in zona se va face numai in conformitate cu functiunile
stabilite prin prezenta documentatie de urbanism; sunt interzise functiunile generatoare de noxe sau
poluante (care produc zgomot, fum, praf in afara limitelor admisibile pentru functiunea propusa,
concentratii de deseuri care nu pot fi recirculate)

Terenul nu se afla in zona protejata din punct de vedere arheologic sau istoric: daca pe
parcursul lucrarilor, in mod intamplator se descopera valori de patrimoniu care necesita
protectie, se va proceda potrivit Avizului DJC Tulcea, anuntandu-se imediat atat DJC Tulcea
cat si emitentul AC.,

4.Reguli cu privire al siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Art.5.0rice constructie principala care se va amplasa in zona va avea o structura durabila
sau semidurabila (structura metalica, acoperire cu ferme metalice); fundarea constructiilor se va
face potrivit avizului geotehnic anexat documentatiei D.T.A.C. si documentatia va fi verificata de
verificatori atestati M.L.P.A.T., potrivit legii
5.Reguli de amplasare si retrageri mininme obligatorii
Art.6.Amplasarea cladirilor in teritoriu se va face dupa cum urmeaza:
1.Retrageri minime obligatorii - regim de aliniere
-se va mentine o distanta de 5,00 metri de la limita de proprietate din vest (regim de aliniere
mediu pe latura de est a strazii Orizontului)
- 0 distanta de 1,50 metri de la limita de proprietate din sud
- 0 distanta de 2,00 metri de la limita de proprietate din est
- se propune o distanta de 5,00 m de la limita de proprietate din nord

Distante fata de cladirile din jur sunt urmatoarele:

-nu exista constructii in est

-22,00 metri fata de cea mai apropiata locuinta din nord
-50,00 metri fata de cladirea industriala din sud

-21,00 metri fata de cea mai apropiata locuinta din vest

NOTA: Distantele au fost considerate de la limita de edificabil; de la aceasta limita s-a
marcat o distanta de protectie de 15,00 metri pe laturile de nord si de est, astfel ca
eventualele locuinte care se vor amplasa in zona sa fie situate dincolo de aceasta limita,
conf. Ord. 119/2018.
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2.Amplasarea in interiorul parcelei:

Forma libera a terenului nu impune reguli de amplasare stricte; amplasarea va fi dictata de
fluxul tehnologic.

6.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.7.Parcela construibila va avea acces direct din drumul public (Strada Orizontului)

Art.8. Parcela construibila va avea asigurat accesul pietonal direct din drumul public (Strada
Orizontului).

7.Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art.8. Zona este complet utilata din punct de vedere al retelelor tehnico-edilitare. Parcela
este racordata la retelele tehnico-edilitare existente in zona (energie electrica, apa, canalizare si
gaze naturale). Se vor respecta - Legea nr. 655/2001 pentru aprobarea 0.U.G. nr. 243/2000
privind protectia atmosferei.

Alimentare cu apa si canalizare- pot fi asigurate asigurate pe amplasament cu racord la
retelele publice. Avizul S.C. AQUASERV $.A. precizeaza ca racordul se poate face din conducta
Dn 110 mm PEID pentru apa potabila si evacuarea se va face in conducta Dn 250 mm PVC,
ambele sunt existente pe str. Orizontului si trec prin dreptul amplasamentului.

Alimentarea cu energie electrica- poate fi asigurata pe amplasament cu racord la reteaua
electrica existenta pe trotuarul strazii Orizontului, pe aceeasi parte cu amplasamentul. Avizul E-
DISTRIBUTIE DOBORGEA S.A. nr.11323732 din 22.08.2022 este favorabil fara conditii.

Avizul S.C. TULCEA GAZ S.A. este favorabil fara conditii., la fel si Avizul de amplasare
in parcela 1SU TULCEA.

Din partea IPJ Tulcea s-a obtinut Avizul nr. 498094/ 09.12.2022 pentru accesul din
drumul public.

Conditile tehnice privind protectia atmosferei si normele metodologice privind determinarea
emisiilor de poluanti atmosferici produsi de surse stationare, aprobate prin Ordinul M.A.P.P.M.nr.
462/1993; H.G.nr.162/2002 privind depozitarea deseurilor si normele de salubrizare
orasenesti aprobate de autoritatile administratiei publice locale prin Hotarari ale Consiliilor
Locale.

8.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Art.11.Forma terenului destinat constructiilor va fi in general dreptunghiulara sau
trapezoidala; suprafata minima a unei astfel de parcele destinate functiunii de prestari servicii de
acest tip, cu asigurarea tuturor spatiilor functionale cerute de beneficir, va fi de minimum 1500 mp;
in situatia in care este vorba de dezmembrari, pot rezulta si parcele cu forme libere, care nu
se incadreaza in forme geometrice regulate.

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

Art. 12 Beneficiarul Autorizatiei de construire va trebui sa prezinte un plan de situatie din care
sa rezulte modalitatea de rezolvare a spatiilor verzi; se propune un procent de min.10% spatii verzi
amenajate pe teren.

Art.13. Imprejmuirea - Se recomanda imprejmuirea unitara posibil transparenta, dublata de
plantatii pe latura de nord avandu-se in vedere vecinatatile. Imprejmuirile pot fi dublate eventual
plante agatatoare.
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Imprejmuirea incintei nu va depasi inaltimea de 2, 00 m.

Art.14 Parcaje . In incinta vor fi prevazute minimum 8 spatii de parcare, pentru

stationari de scurta durata.

lIl. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Unitati si subunitati functionale
Art.14. La nivelul zonei sunt admise urmatoarele functiuni;

NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA
CRT (mp)
1 ZONA DE INSTITUTII IS 1643, 00

PUBLICE S| SERVICII DE

INTERES GENERAL, cu (IS ps)

subzona PRESTARI-

SERVICII

TOTAL 1643, 00

PROCENT
%

100

100

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru parcela de amplasament si nu pentru

toata zona de studiu, care include si amorsele

BILANT TERITORIAL PROPUS, DEFALCAT

1. CONSTRUCTII 329, 00 mp 20%
2. ALEI CAROSABILE,PLATFORME 1049, 00 mp 64%
3. PARCAJE 100, 00 mp 6%
4. SPATII VERZI AMENAJATE 165,00 mp 10%

TOTAL 1643,00mp  100%

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
1. ZONA DE INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII DE INTERES GENERAL, cu subzona

PRESTARI-SERVICII
- activitati permise

- spalatorie auto, hala reparatii autovehicule, depozitare
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- parcare in incinta ( min. 8 locuri de parcare pentru stationare de scurta
durata)

- spatii administrative, cu spatii anexa pentru personal

- depozitare deseuri pe platforma ingradita, diferentiate pe categori de deseuri
-activitati interzise:

-rezidentiala, cu exceptia cazarii personalului

-functiuni industriale producatoare de poluare si zgomot

-depozitarea necontrolata a deseurilor provenite din activitatea de baza

- dupa aprobarea P.U.Z. terenul devine zona devine de autorizare directa
- suprafata minima de teren pe parcela (pentru functiunile propuse si suprafata acestora la
sol) — 1 500, 00 mp
- spatii verzi amenajate = min. 10 %
- plantatii de mica si medie inaltime — gazon, arbori de inaltime medie
- parcare pe grass-beton
- plante agatatoare la imprejmuire

POT min. propus =18 % POT max. propus = 20 %
CUT min. propus = 0,18 CUT max. propus = 0,20

REGIM DE INALTIME min. propus: PARTER INALT
REGIM DE INALTIME max. propus: P+1

NR. DE NIVELURI min. propus -1
NR. DE NIVELURI max. propus -2

H min. inaltime propus: 7,00 metri
H max. inaltime propus: 10,00 metri
Intocmif,

arh. Arhire Lmﬁti ita
Wil
C)Xifi
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P.U.Z. CONSTRUIRE ATELIER MECANIC Si

SPALATORIE AUTO ,
MUNICIPIUL TULCEA ,STR. ORIZONTULUI NR. 211Bis ,nr.cad.42137

\;7__&' = e W

PLAN DE INCADRARE IN ZONA

LEGEMNDA

[ CC - zona PENTRU CAI DE COMUNICATIE
3 CIRLCULATNLE AFERENTE
CCr - SUBZONA CAl DE COMUNICATIE RUTIERA
S| CONSTRUCTII AFERENTE

CCp - SUBZOMNA CIRCULATIE PIETOMALA
S COMSTRUCTI AFERENTE

o 22, RS S { [ 1TrR- ZOMA CU RISCURI NATURALE PREVIZIBILE
L) TRA -subzona- terenuri cu stagnare a apelor din
precipitatii
[ 1Lm-ZONA REZIDENTIALA CU
CLADIRI P,P+1,P+2 {pana la 10m}

[ 1TAG 7oNA TERENURI ARABILE

. ZODMNA DE UNITATIDE PRCDUCTIE 51
B DEPOZITARE

I 1= - ZOMAINSTITUTII PUBLICE SE SERVICH
DE INTERES GENERAL
LEGENDA ISF"'-"lI -subzona -prestan seqvici

=] LIMITA INTRAVILAN
CONFORM -

FU.Z-H.CLnr 354240124200 [— LIMITA DE PROTECTIE FATA DE ZONA

| - REZIDENTIALA CONF.ORD.$1S/2014,
T ACTUALIZAT 2022
HEE i ZONA EDIFICAEIL

=

LIMITA INTRAVILAN
= PROPUS

===y LIMITA ZOMA STUDIATA i L N T e | LINIE ALINIAMENT
o TR W\ (o e REGIM DE ALINIERE PROPUS

= LA AMPLASAMENT

HE | B0l | BUFESFATE BAscew

ZDH.H s o)
BILANT TERITORIAL EXISTENT

AECUR NATURLLE TR -

1 Eo b
|:_.:|:|:v-.|w
T

b
C.ULT existent-0.00

[T I ZONA BuEn. seman FEerry—

3

ui Sps | A 100
TOTAL pape. | 400
P.O.T, max. propus - H.00%  C.U.T.msx propus - 0,20

P.O.T. max.PROPUS = 20%,

C.U.T. max.PROPUS = 0.20;
Inaltimea maxima la coama propusa :10,00 m;
{calculate de la trotuarul de garda )

Regim de inaltime maxim propus : P+1;
Numar maxim de niveluri propus : 2 NIVELURI

SUPRAFATA STUDIATA PRIN PUZ = 30510.00 mp

s.c eniFica LA 5 R L TuLcea| Tl AAEHIRE ATELIER MECANIC 31 2z wel

MR INRED. J 3071582008 T. U. L B264BBTH |munnonme. IULEEA, =10 CHLTMIZLLL . 71t e ootz L2023

Dyaatciar FUGLEN BFOTRE o Twces ag Sphodake or 39

Ad minsirEncs Ak Arnine | umdnisy Scam PL. HR.
| Ectonalect AT, Arre Lumists " REGLEMENTARI URBANISTICE A
N e Syglmener Arh. Apsirs Lpmmis TiE |




P.U.Z. CONSTRUIRE ATELIER MECANIC Si
SPALATORIE AUTO ,

PLAN DE INCADRARE IN ZONA

/ 4
g 2 — LEGENDA
- {if.}”f,} . CRUINA —— = LIMITA INTRAVILAN CONFORM PUG
. E===== LIMITA INTRAVILAN PROPUS
= f===—3 LIMITA ZONA STUDIATA
— — f==—=—1 LIMITA AMPLASAMENT
7N — — [ CONSTRUCTII EXISTENTE
/"'? e — B CONSTRUCTII PROPUSE
QR L = LINIE ALINIAMENT
b T -] REGIM DE ALINIERE PROPUS
=== ZONA DE PROTECTIE PENTRU LOCUINTE
= CONFORM ORD.119/2018
'..‘J, Y,
4 s — [4A ] ACCES PRINCIPALE
s [Z ] ACCES SECUNDAR
”E“ _} &3 SPATIIVERZI AMENAJATE
\ op IE\ [[=> ] ACCESAUTO
*';'f o CIRCULATIE CAROSABILA
N AN JTTTT  PARCAJE
SN REGIM DE INALTIME
N
“NE i i ) =
CRT ZONA o EUP?WJEHA - {\"j >
BILANT TERITQRIAL EXISTEN’I_ | J’f
1 ZONA CU RISCURI NATURALE TR | 1ed300 | 2N
5 B o g TRA - i
TOTAL 1ea300 | 100f
P.O.T. existent - 0.00% C.U.T. existent - 0.00
CNR )
ol ZONA SIMBOL sumﬂa :pnn%han
BILANT TERITORIAL PROPUS ;!
1 RMSITEEGL e St s 2\
subzona -prestari servicii ISps 164300 | 100 | “ X mmt \
TOTAL w300 | 100 K-
P.O.T. max. propus - 20.00% C.U.T.max. propus - 0.20 = Emw
- \ 5
[BILANT TERITORIAL PROPUS (DEFALCAT) "4  Procon e
1 cpusmu-::nl_ o 32800 20 |
2 | ALEI CAROSABILE +PLATFORME | 1040.00 64 s
3 | PARCAJE 10000 6 2
4  SPATIVERZI AMENAJATE 18500 | 10 B
TOTAL 164200 100 \
P.OT. max. propus - 20.00%  C.U.T.max. EEE"_ 0.20 \

P.O.T. max.PROPUS = 20%,

C.U.T. max.PROPUS = 0.20;

Inaltimea maxima la coama prncrusa 10,00 m;

(calculate de la trotuarul de garda )

Regim de inaltime maxim propus : P+1 ;
Numar maxim de niveluri propus : 2 NIVELURI

SUPRAFATA STUDIATA PRIN PUZ = 24885.00 mp = '; . P.UZ CONSTRUIRE ATELIER MECANIC ST | om wm

| S.C.EDIFICA LA. S.R.L.TULCEA| SPALATORIE AUTO ,
|I ". I ‘| NR.INREG. J 36/159/2008 C. U. |. 23549971 [MUNICIPIUL TULCEA STR. ORIZONTULUI NR 211Bis ,nr.cad 42137| 3/2022
\ || _ i

\ Baneficiar RUBLEN PETRL  mun. Tulces  str. Spitalulul ar. 31
- \ II'llll' Administrator | Arh. Arhire Luminital Scara PL. NR.
. \ Sef proiect Arh. Arhire Luminita MOBILARE URBANA .
\ 1:500 /

{1 Y Proiectat Arh. Arhire Luminita
T |




REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT
P.U.Z. CONSTRUIRE BLOCURI LOCUINTE

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

Art. 1. Rolul R.L.U. (Regulament local de urbanism) este acela de a
stabili regulile generale pe baza carora se poate desfasura activitatea de
construire intr-un teritoriu dat ; RLU precizeaza reglementarile urbanistice
dintr-o zona delimitata, precum si zonificarea functionala si indicii
urbanistici de baza ( grad de ocupare a terenului , regim de inaltime | regim
de aliniere) Regulamentul de urbanism constituie actul de autoritate al
administratiei locale ( are putere de lege in teritoriu ) pentru terenul
delimitat in P.U.Z. si se aproba impreuna cu acesta ( Legea 350/2001 ) .

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

Amplasamentul care face obiectul documentatiei de urbanism este
situat in intravilanul municipiului Tulcea, in UTR nr.32, conform P.U.G.
Municipiu Tulcea , elaborat de S.C. URBANA S.A. BUCURESTI si aprobat

A




s.c. CRISTIL CONCEPT DESIGA 1.1.1. \

ARCHITECTURE | ENGINEERING | ey el i
PROJECT MANAGEMENT or. 5, bl. Arena, sc. A, ap. 14,

jud. Tulcea
Contact: Tel.: 0740 898 752
E-mail:arh.balbu@yahoo.com

prin HCL nr.29 / 27/05.1996, la convergenta mai multor zone functionale
respectiv:

e zona LMul - zona exclusiv rezidentiald (locuinte si functiuni
complementare) cu cladiri de tip urban P, P+1, P+2 (pana la 10m). in
UTR mai sunt prezente:

e zona P - zona de parcuri, complexe sportive, recreere, turism, perdele
de protectie (subzona Ppp — perdele de protectie si altele)

e zona CC - zona pentru cadi de comunicatie si constructii aferente
(subzona Cer - pentru caile de comunicatie rutiera si constructii
aferente)
zona IS — zona pentru institutii publice si servicii de interes general

(subzona Isi — constructii pentru invatamant)

Conform prevederilor P.U.G. Municipiul Tulcea, desi propunerea temei
program se Incadreaza in functiunile complementare admise in zona,
respectiv L1 zona rezidentiala cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m),
datorita invecinarii amplasamentului cu zona Isi la sud, zona LMul la nord si
zona P la vest, autorizarea obiectivului de investitie este conditionata de
aprobarea de catre autoritatea publica competenta a unui Plan Urbanistic
Zonal (P.U.Z.), care sa stabileasca ce tip de functiuni sunt necesare in zona
si in ce conditii pot fi acestea amplasate in teritoriul dat.

Prin aprobarea prezentului P.U.Z., terenul cu destinatie precisa devine

zona de autorizatie directa .

Reglementarile legale care stau la baza elaborarii RLU sunt :
Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
Regulamentul general de urbanism (adoptat prin HGR525 /1996)




Ordinul nr. 119 /2014 al Ministrului Sanatatii

Normativul P 118 /1999 privind protectia impotriva incendiilor

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

3.Domeniul de aplicare

Art. 3. Prevederile R.L.U. se aplica in teritoriul cu o suprafata de
5.886,00 mp avand urmatoarele vecinatati :

e la Sud - incinta Liceului Tehnologic Agricol Nicolae Cornateanu
(nr.cad.38863)

o la Nord —terenuri proprietate particulara, rezultate in urma unei lotizari
(nr.cad. 42477, 42476, 42475, 42474, 42473, 48440, drum de servitute
48439)

« laVest - domeniul public —zona de protectie albie lac Casla si linie
electrica de medie tensiune

o la Est- drum acces rezultat in urma unor lotizari in zona
(nr.cad.36549)

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

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

Amplasamentul este invecinat la vest cu zone cu interdictii de

construire astfel:
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e Zona cu interdictie permanenta de construire pentru orice functiuni,
cu exceptia platformelor de depozitare in aer liber, de-a lungul liniei
electrice de 110 kv, pe o distanta de 18,00m de o parte si de alta a

traseului liniei, masurati din axul acesteia.

Conform avizului SC AQUASERV SA, nr.3086,/10.03.2023: In urma
analizarii documentatiei amplasamentul propus nu afecteaza retele ce
apartin SC AQUASERV SA Tulcea. Alimentarea cu apa se poate asigura la
conducta Dn 14mm PEHD si canalizare la colectorul Dn 250 mm PVC
existente pe Str. Livezilor, conf. planului de situatie.

Conform avizului E-Distributie Dobrogea SA,
nr.16069067,/13.09.2023: Avizul de amplasament favorabil doar pentru faza
PUZ - solicitant NUTU MARIAN, pentru obiectivul “PUZ - CONSTRUIRE
BLOCURI LOCUINTE", cu destinatia * BLOCURI LOCUINTE L", situate in
Tulcea, strada Tarlaual8/ Parcela 260/1, nr.cad.30452, 32355, loc. Tulcea,
Jud. Tulcea. In zona prezentata in planul de situatie, anexat la documentele
depuse, este amplasata LEA 110kv TULCEA VEST - FERO1 -SN TULCEA C1
— DUBLU CIRCUIT CU amplasata LEA 110 kv TULCEA VEST — FERO1 - SN
TULCEA C2 si LEA 110 kv TULCEA VEST FERO2 - DC - CONDUCTOARE
JUMELATE. Liniile apartin E-Distributie Dobrogea SA. si sunt trasate
orientativ pe plansa. Se vor respecta conditiile prezentate in adresa nr.
212535/12.09.2023, emisa de Regiunea Operationala de Inalta tensiune
Dobrogea ce face parte integranta a prezentului aviz de amplasament. In
zona de aparitie a noului obiectiv exista retea electrica de distributie si noul

obiectiv poate fi racordat la reteaua existenta.
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Conform avizului SC Tulcea Gaz SA nr.1105/12.04.2023: Aviz
favorabil cu conditia ca nu se vor depozita pe conducta de gaze naturale
macarale, piese grele si nu se vor distruge rasuflatori, posture de reglare-
masurare. Avarierea retelel de gaze naturale cu ocazia executiei lucrarii se
va remedia pe cheltuiala beneficiarulul.

Conform avizului Ministerului Sanatatii — Directia de sanatate
publica a judetului Tulcea, nr. H15/77/07.03.2023: Proiectul este in
concordanta cu legislatia nationala privind normele de igiena si sanatate
publica. Respectarea prevederilor Ordinului MS nr.119/2014 pentru
aprebarea normelor de igiena si sanatate privind mediul de viata al
populatiei cu modificarile si completarile ultericare. Se va avea in vedere
colectarea selectiva a deseurilor menajere rezultate de catre o firma
specializata/autorizata.

Conform avizului Ministerului afacerilor interne — Departamentul
pentru situatii de urgenta - Inspectoratul general pentru situatii de
urgenta - Inspectoratul pentru situatii de urgenta “ Delta * al Judetului
Tulcea, nr. 07/23/SU-TL din 16.02.2023: Se ofera aviz favorabil investitiei.

Conform adresei nr. H15,/10.038/21.09.2023 din partea Ministerului
Sanatatii - Directia de sanatate publica a judetului Tulcea: se specifica
ca nu este necesars realizarea unui Studiu de evaluare asupra sanatatii
populatiei, avand in vedere avizul obtinut din parcea aceleiasi institutii.

Conform avizului Ministerului afacerilor interne — Inspectoratul
general al politie romane — Inspectoratul de politie Judetean Tulcea -
Politia Municipiului Tulcea - Biroul Rutier nr. 31478/10.04.2023:
Obligatiile beneficiarului sunt: Dupa obtinerea PUZ, beneficiarul este obligat
sa solicite aviz pentru modul de amenajare a accesului la drumul public (cu
racordare simpla, cu benzi suplimentare de circulatie, cu banda de
accelerare/decelelare, etc), cu indicarea pozitiel kilometrice sau, dupa caz, a
adresei imobilului, precum semnalizarea rutiers instituita, asa cum v-a trebui

A
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sa reiasa din proiectul memorial ethnic intocmit, precum si a planurilor de
situatie atasate la documentatie. Obligatia amenajarii accesului si instalarii
semnalizarii rutiere conform planului de situatie care se v-a viza spre
neschimbare. Obligatia ca mijloacelor de semnalizare rutiera propuse sa fie
amplasate in zona obiectivului si sa fie realizarea cu respectarea SR 1848-
1,2,312011 si SR 1848-7/2015. Obligatia asigurarii unui numar suficient de
locuri de parcare, conform Hotararii Guvernului nr. 525/1996, pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism,.

Conform avizului Agentiei pentru Protectia Mediului Tulcea, decizia
etapei de incadrare nr. 47/16.08.2023: S-a decis ca proiectul nu necesita

evaluare de mediu si se supune adoptarii planului fara aviz de mediu.

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

Art.b.Constructiile se vor executa dupa prevederile date in avizul
geotehnic elaborat pentru zona respectiva ; documentatiile D.T.A.C. vor fi
verificate de verificatori atestati M.L.P.A.T. , potrivit legii .

Toate operatiunile din executie vor avea ca prioritate protejarea
cladirilor din jur .

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

6.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art.7.Regimul de aliniere — amplasarea edificabilului fata de limitele
parcelei :

o fata de limita laterala est: intre 41.78 m si 51.57 m

o fata de limita laterala vest: intre 11.70 m si 18.94 m




o fatd de limita laterald nord: 6,00m
o fata de limita laterala sud: 6,00m

71.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.S. Accesul pe amplasament se realizeaza pe latura estica, din
drumul de acces existent, nr.cad.48439, propus spre largire la 6,00m.

Art.10. Accesul pietonal In incintd este asigurat pe latura de est.

Organizarea circulatiei se va resliza |z nivel de parcela prin accesele
existente, pentru a avea vizibilitate maxima. Autorizarea executie]
constructiilor este permisa doar daca exista posibilitatea de acces la drumul
public, direct sau prin caile de acces detinute prin act de proprietate.

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

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

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

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

Autarizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este
permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si
destinatiei constructiilor.

Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal si auto, dimensionat
corespunzator functiunii si categoriei de drum din care se amenajeaza
accesul. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

8.Reguli cu privire la echiparea edilitara
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Art.11. Alimentarea cu apa potabila, canalizare, energie electrica si
gaze naturale se va asigura prin extinderea retelelor existente pe strada
Livezilor. Extinderile se vor realiza adiacent drumurilor existente
(nr.cad.42528, 36549, 48439) si apoi, adiacent drumului propus pe
amplasament.

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

Art.12.Forma terenului este neregulata. Terenul este alcatuit din doud
loturi cu suprafete de 1.886,00mp respectiv 7.000,00mp. Terenul poate fi

lotizat in maxim 7 loturi, cu conditia ca fiecare lot sa aiba acces carosabil.

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

Art.14, Se propune un procent de minim 20% spatii verzi publice
amenajate pe teren. Se prevede o suprafata minima de spatii verzi la nivelul
amplasamentului de minim 20%. Autorizatia de Construire va contine
obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Se vor asigura spatii verzi, in cadrul parcelei blocului de locuinte in
procent minim de 20.00%. Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de
spatii verzi amenajate.

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa inceierea lucrarilor
de constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati,
aranjamente peisagere cu arbusti, partere florale, gazon.

In cadrul prezentului PUZ, prin plansa de Reglementari urbanistice, se va
aloca spatiilor verzi amenajate o suprafata care va fi compusa atat din

perdele verzi de protectie amplasate de-a lungul laturilor de nord, vest, est si

o




\

sud, aliniamente si suprafete amenajate peisagistic formate din gazon,
arbori si arbusti.

Art.15. Amplasamentul poate fi imprejmuit pe laturile nord, vest si sud.
Catre nord si sud imprejmuirile pot fi pline. Catre vest imprejmuirea poate fi
realizatd cu soclu si inchideri transparente (panouri din plasa bordurata,
vegetatie, etc.). Inaltimea imprejmuirilor, indiferent de pozitia acestora, nu va
depasi 2.00m. Este interzisa folosirea de sarméa ghimpata, cioburi de sticla,
materiale lucioase).

11.Reguli cu privire la aspectul exterior al cladirilor

Art.16. Aspectul exterior nu trebuie contravina functiuni si nu trebuie
sa deprecieze aspectul general al zonel.

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

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

Se permite atat structura de acoperis tip terasa cat i structura de
acoperis tip sarpanta.

Se interzice structura acoperisului sa fie complicata cu turnulete si
streasini suprapuse.

Se permite folosirea materialelor de calitate, aspectul cladirilor de pe
amplazamentul studiat 25 fie de factura moderna. Pe exterior se vor putes
folosi tencuieli decorative doar de culori deschise, alb sau gri deschis, iar
pentru accentele de culoare se vor folosi materiale specifice precum: placaje
cu piatra naturala, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori.

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

A
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folosirea balustradelor florale, culorilor puternice precum si folosirea

materialelor reciclate.

. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
12.Unitati si subunitati functionale

Art.17. La nivelul amplasamentului studiat sunt admise urmatoarele

functiuni :

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. ZONA SIMBO SUPRAFATA PROCEN
CRT L ( mp) 1)
%
1. ZONA REZIDENTIALASI LI 7.970,30 89,68
ALTE FUNCTIUNI (LLul)
COMPLEMENTARE
LOCUIRII
2. ZONA PARCURI, GRADINI P 697,70 7,85

DE CARTIER, SCUARURI  (Pp)

3 ZONA CAI DE cC 218,00
COMUNICATIE RUTIERA  (Ccr)
SI CONSTRUCTII
AFERENTE

TOTAL 8.886,00

2,47

100




BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT

NR.CRT ZONA SUPRAFATA PROCEN
( mp) T
%
; CONSTRUCTII 3.110,10 35,00
2. CIRCULATIE CAROSABILA 2.460,00 27,70
3 CIRCULATIE PIETONALA 649,30 7.30
4. SPATII VERZI PUBLICE 2.665,80 30,00
TOTAL 8.886,00 100

NOTA: Bilantul teritorial a fost intoecmit numai pentru amplasamentul studiat
si nu pentru toata zona de studiu, care include si amorsele

P.O.T. maxim propus = 35.00 %
P.O.T. minim propus = 10.00 %
C.U.T. maxim propus = 1.40
C.U.T. minim propus = 0.10
SPATII VERZI PRIVATE = min.20%

REGIM DE INALTIME MINIM PROPUS - PARTER
REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS - S+P+2E+3R

INALTIME MINIMA PROPUSA - 5.00M
INALTIME MAXIMA PROPUSA- 12.00M
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE
-constructii cu regim de inaltime P, P+M, P+E, P+2E, P+2E+3R

FUNCTIUNI DOMINANTE ADMISE:
- Llul — Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri:

- Ppp — Zona verde, parcuri, recreere, perdele de protective;

- Ccr— Cai de comunicatie rutiera si constructii aferente.

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE:
- Llul — Zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri:

- Ppp — Zona verde, parcuri, recreere, perdele de protective;

- Ccr — Cai de comunicatie rutiera si constructii aferente.

FUNCTIUNI INTERZISE:
| - zona de industrie si depozitare;

- TR —zona cu riscuri naturale previzibile;

A — zona de unitati Agricole si sere;

- GC —Zona de gospodarie comunala;

_Pcs - Zona chElExe sl:rurtive;

- TE - Zona pentru echiparea ediltiara (necesare altor folosinte decat

cele din subzone):

TSE - zona pentru exploatarea resurselor subsolului cu zacaminte;

TN - zona terenuri neproductive.

Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice.
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UTILIZARI FERMISE CU CONDITII: |
- Amenajarea accesului auto si pietonal, cu avizul administratorului de drum

si al politiel rutiere;

La amplasarea noilor unitati se va tine cont de respectarea normelor de

mediu, necesarul de unitati tehnico-ediltiare, de locuri de parcare necesare.

UTILIZARI INTERZISE:
- Utiliarea spatiilor verzi in alt scop decat cel prevazut in PUZ, este strict

interzisa;
- Interdictii definitive in culoarul de protectie LEA 110kv — de 18 metri de o

parte side alta a liniei de electricitate.

INTERDICTII TEMPORARE DE CONSTRUIRE: - CONFORM AVIZELQOR
ENUNTATE ANTERIOR.
-activitati permise — locuinte, parcari, servicii, comert cu amanuntul, birouri,

constructii si amenajari sportive.
-activitati nepermise — hale comerciale, gospodarire comunala si cimitire,
terenuri neproductive, industrie, etc..
-subzona de autorizare directa , dupa aprobarea PUZ |, cu respectarea
indicatorilor urbanistici si a prevederilor PUZ

Prezenta propunere incurajeaza dezvoltarea zonei adiacente
Lacului Casla ca zona rezidentiala cu specific, conform strategiei de
dezvoltare a localitatii. Ansamblul propus va avea un numar de 7 blocuri,
cu o capacitate de maxim de 103 unitati locative (apartamente cu 2-3-4
camere) si 76 locuri de parcare la nivelul terenului si 27 locuri la parterul
a doua blocuri de locuinte, astfel incat fiecare spatiu locativ va beneficia
de un loc de parcare suprateran. Fiecare bloc va avea o singura scara.

A
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Fiecare bloc va avea regimul de inaltime de S+P+2E+3R si o suprafata
de aproximativ 400 mp.

Art.18.0rice derogare de la prezentul Regulament (prin derogare se intelege
nerespectarea uneia sau mai multor reguli stabilite la nivel de zona), atrage
dupa sine obligativitatea elaborarii unui Plan Urbanistic de Detaliu

INTOCMIT, VERIFICAT,
ARH . Mihaela Maiorov ARH . Luminita Arhire
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MEMORIU DE PREZENTARE

1.Introducere
1.1.Date de recunoastere a documentatiei

- Denumirea lucrarii: PUZ- LUCRAR|I DE CONSTRUIRE PENTRU
MONTARE STATIE BETOANE, SILOZURI, PADOCURI SI CANTAR
AUTO

- Amplasament: |Intravilan, Mun. Tulcea, str. Taberei, nr.F.N.,
nr.cad.47760, nr.cf. 47760 jud.Tulcea

- Beneficiar: 5.C. TINCU L.D.l. S.R.L. reprezentata prin: TINCU ION

- Proiectant: SC CROM TRAFIC SRL

- Data elaborarii: martie 2022

1.2. Obiectivul PUZ
1.2.1. Solicitari ale temei-program
Prezenta documentatie de urbanism analizeaza posibilitatea montarii unei

statii de betoane, silozuri, padocuri si un cantar auto pe un teren situat in
intravilanul Mun. Tulcea, adiacent drumului industrial strada Taberei.

Unitatea industriala va cuprinde:

o Zona montare statie de betoane;
Zona montare silozuri;
Zona montare padocuri;
Zona montare cantar auto;
Zona depozitare (existenta);
Zona administrativa ( zona existenta - cladiri in care surt amenajate
birouri, grupuri sanitare, spatiu paznic, arhiva)

Terenul are o suprafata totala de 15.938 mp si este proprietatea S.C. TINCU
L.D.l. S.R.L., conform Contract de Vanzare-Cumparare cu ipoteca at. nr.730
din 2008 emis de N.P. Munteanu Nastase; Act notarial nr.219 din 23.05.2014
emis de N.P. Mateescu Luminita Daniela. Servituti existente pe imobil (conform
Cod Civbil, P.U.G., R.L.U.M.T. sau titlu de proprietate): Act Notarial nr.3909 din

&
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31.06.20122, intabulare drept de superficie pentru Stizo S.A. Bucuresti emis de
N.P. Ralea Sorin Dan.

Terenul este imprejmuit pe intreg conturul cu gard care se va incadra in

prevederile regulamentului de urbanism.

Obiectivele urmarite prin planului urbanistic de dezvoltare zonala sunt

urmatoarele:

a) asigurarea compatibilitatii functionale si a unor legaturi functionale
coerente cu celelalte zone functionale ale orasului;

b) asigurarea accesului rutier la incinta, organizarea circulatie auto si
pietonale la nivelul incintei, a traficului local precum si a traficului de
tranzit, acum si in perspectiva;

c) stabilirea cu claritate a alinierilor si regimului de inaltime al noilor
constructii;

d) prevederea unei echipari tehnico-edilitare corespunzatoare dezvoltarii
Zonei.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona
studiata

In conformitate cu prevederile Planului Urbanistic (eneral al municipiului
Tulcea, terenul se afla in zona | — Unitati industriale, depozitare si transport,
zona industriala Vest. Conform PUG aprobat, terenul se afla in vecinatatea
functiunii de industrie.

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

Principala orientare economica a zonei este industria.

Prin prezenta documentatie se propune o revitalizare a sectorului
industrial, solutii specifice pentru: organizarea urbanistica, caile de comunicatie
si echiparea tehnico-edilitara necesare in acest moment dar si pentru etapele
urmatoare de dezvoltare. Prezenta documentatie este intocmita in acord cu
strategia de dezvolatre locala a Municipiului Tulcea.
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. Surse de documentare
Regulamentul Local de Urbanism;
Ordin al Ministerului Sanatatii OMS 118/2014;
Codul civil;
Lege nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;
Ordin 233/2016 — Norme Legea 350/2001;
Lege nr. 50/1891 privind Regulamentul (General de Urbanism;
Reglementarea tehnica-ghid privind metodologia de elaborare si continutul
cadrul al Planului Urbanistic Zonal aprobat cu ORD. nr. 176/2000.

.Qi.iiih

2.5tadiul actual al dezvoltarii
2.1. Evolutia zonei
2.1.1. Date privind evolutia zonei
Amplasamentul studiat se afla pe teritoriul administrativ al Municipiului
Tulcea, situata in partea de nord-sud a orasului, la aproximativ 4 km
distanta de centrul municipiul Tulcea.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia
localitatii
Amplasamentul studiat in suprafata totala de 15.938 mp se afla in
intravilanul municipiului Tulcea. Terenul are categoria de folosinta curti
constructii (15.592 mp) si cai ferate ( 346 mp) si are edificate urmatoarele
constructii: C3 BIROURI (248 mp); C10 ATELIER ( 877 mp); C11 HALA
(167 mp); C12 ANEXA (10 mp); C13 CABINA POARTA ( 58 mp); C17
VESTIAR ( 72 mp); C18 ATELIER ELECTRIC (207 mp).

2.2.3. Potential de dezvoltare
Amplasamentul este situat in partea de nord-vest a municipiului Tulcea,
Zona cu potential de dezvoltare ca zona industriala si zona de institutii si
servicii publice de interes general.

2.2.Incadrare in localitate

2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul municipiului Tulcea, in
partea de nord-vest, adiacent unui drum betonat pe care proprietarii au cota
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indiviza impreuna cu firma SC Cimex SA care da in strada Taberei, avand
urmatoarele vecinatati:

+ |a Nord - pe o lungime de 45.50 m proprietate privata nr.cad. 43831,
pe o lungime de 90 m zona de acces nr.cad. 35452 si pe o lungime de
32.30 m drum betonat;
la Est - pe o lungime de 139.90 m, proprietate privata nr.cad. 343504;
la Sud - pe o lungime de 159.30 m , proprietate privata nr.cad.35452;

+ la Vest - pe o lungime de cca. 31.60 m proprietate privata nr.cad.
45631 si pe o lungime de 53.70 m proprietate privata nr.cad. 49174.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei,
accesibilitatii, cooperarii, in domeniul edilitar, servirea cu institutii de
interes general.
Zona studiata se afla zona de nord-vest a Municipiului Tulcea, in intravilanul
localitatii, cu acces la un drum betonat care face legatura amplasamentului
cu strada Taberei, un drum industrial important in localitate. Actualmente,
ambele drumuri se prezinta in stare satisfacatoare pentru accesul utilajelor
si a masinilor de mare tonaj pe amplasament.

Echiparea edilitara: in prezent pe amplasament exista utilitati de apa si
electricitate. In zona nu exista retea de canalizare prin urmare pe teren
exista deja un bazin vidanjabil cu o capacitate de 80mc care prezinta
decatoare si separatoare necesare functiunii propuse.

2.3.Elemente ale cadrului natural

Zona studiata se afla in zona de nord-vest a Municipiului Tulcea, pe un
teren plan acoperit de o platforma de beton.

Tipul general de clima este temperat — continental moderat, de campie,
cu nuante panonice, cu influente estice si nordice. Verile sunt calde si
umede, iar iemile reci, si cu viscole. Perioadele de incalzire larna sunt mai
rare si sfratul de zapada este mai stabil cu grosimi medii. Circulatia
generala a atmosferei are ca specific adecvatii de aer temperat-continental
din est si nord-est, mai ales vara, dar si cu unele patrunderi de aer arctic din
nord, cu precadere iama. De asemenea, au loc si adecvati de aer
temperat-continental din nord si est (lama) si invazii de aer mediteranean

din sud-vest si sud.
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Temperatura aerului:

- media anuala 10 grade °C

- media lunii iulie 23 grade °C

- media lunii ianuarie 15 grade °C .

Numarul zilelor cu inghet este in medie de 50-60 pe an. Apar totusi
ingheturi chiar si la sfarsitul lui aprilie-mai, cand unele specii de pomi sunt in
floare. Pe anotimpuri, se constata ca iernile sunt mai reci si lungi, primavara
vine brusc, verile sunt variabile, iar toamnele senine si relativ calde.

Precipitatiile:

- media anuala : 400 mm (cu variatii intre 400-1000 mm) peste 45% din
precipitatii cad primavara si vara;

- lunile cele mai ploioase iunie (52.5 mm) ;

- medii minime lunare ianuarie (30-40 mm), februarie (27-38 mm);

- numarul mediu anual de zile cu precipitatii 120-130, din care 20 zile cu
ninsoare.

Vanturile dominanfe sunt cele din est, care deriva de obicei din cele de
vest, abatute de curentii de mare din est. Municipiul Tulcea se afla in zona
climatica Il, in zona eoliana Ill, cu viteza vantului de 4,5 m/s conform SR
1907-1/ 1997.

Din punct de vedere geotehnic, municipiul Tulcea se situeaza in zona
morfologica a Dobrogei de Nord si se prezinta ca o regiune colinara cu
pante accentuate, fenomenul de eroziune datorat apelor din precipitatii fiind
foarte pronuntat.

Unitatea geologica Dobrogea de nord este zona de orogen formata dintr-
un fundament de roci paleozoice care ies la zi in cateva puncte, din
depozite triasice bine reprezentate, din depozite de Liasic si Cuaternar,
reprezentate prin loess. Cuaternarul reprezentat prin depuneri loessoide
formeaza cuvertura regiunii si este constituit din loessuri macroporice
sensibile la umezire in zonele inalte si din depozite aluvionare: prafuri
nisipoase, argiloase, argile, etc. sedimentate haotic — sedimentare de tip
deltaic — avand un caracter malos in zona joasa.

Terenul de amplasament este un teren dificil de fundare si anume loess
uscat, galben, macroporic, sensibil la umezire, compresibil.

Avizul geotehnic recomanda o presiune conventionala de calcul Pconv.=
130 kPa iar fundarea se va realiza pe stratul de loess interceptat in foraj,
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prin intermediul unei zone compactate de minimum 0,20 - 0,25 cm grosime,
evazata lateral cu grosimea zonei compactate.

Conform normativului P 100 / 1 - 2013, zona se incadreaza in IMR 100
de ani, cu coeficientul de zonare seismica ag = 0,20 si perioada de colt Tc=
0,7 sec. Conform STAS 6034/1974 adancimea maxima de inghet este de
0,90 de la suprafata terenului.

2.4.Circulatia

Amplasamentul este accesibil din strada Taberei prin intermediul unui drum
betonat. Atat strada Taberei cat si drum betonat pe care proprietarii au cota
indiviza impreuna cu firma SC Cimex SA, care faciliteaza accesul pe
amplasament prezinta o stare buna care permite accesul utilajelor si
masinilor de mare tonaj. Nu au fost indentificate aspecte critice la nivelul
circulatiei rutiere, drumurile fiind circulabile. Pe amplasament se afla si o
portiune de cale ferata dezafectata.

2.5.0cuparea terenurilor

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
In prezentul amplasamentul are edificate urmatoarele constructii: C3 Birouri
(248 mp), C10 Atelier (877 mp),C11 Hala (167 mp), CG12 Anexa (10mp),
C13 Cabina poarta (56 mp), C17 Vestiar (72 mp) si C18 Atelier electric
(207 mp).

2.5.2. Relationari intre functiuni
Dupa cum s-a mentionat anterior, functiunea dominanta invecinata este cea
de unitati de industrie, depozitare si transport. Montarea statiei de betoane,
a silozurilor, a padocurilor si a unui cantar auto este oportuna pentru
dezvoltarea coerenta a localitatii.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei
Pe amplasamentul studiat sunt edificate constructii in suprafata totala de
1723 mp. Procentul existent de ocupare este de 10.80% si coeficientul de
ocupare a terenului este de 0.10 din suprafata totala a terenului de 15 938
mp.
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2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Constructiile existente pe teren se vor pastra ca fiind spatii de depozitare
pentru viitoarele functiuni.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei
In zona se afla functiunea de industrie si de prestari servicii.

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Se propune un procent de minim 20% spatii verzi publice amenajate pe
teren. Se prevede o suprafata minima de spatii verzi la nivelul amplasamentului
de minim 20%. Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau
crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform normativelor in vigoare.

Se vor asigura spatii verzi, in cadrul parcelei blocului de locuinte in
procent minim de 20.00%. Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de
spatii verzi amenajate.

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa inceierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati,
aranjamente peisagere cu arbusti, partere florale, gazon.

In cadrul prezentului PUZ, prin plansa de Reglementari urbanistice, se va aloca
spatiilor verzi amenajate o suprafata care va fi compusa atat din perdele verzi
de protectie amplasate de-a lungul laturilor de nord, vest, est si sud, aliniamente
si suprafete amenajate peisagistic formate din gazon, arbori si arbusti.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele
vecine
MU este cazul.

2.5.8. Principalele disfunctiuni
Nu este cazul.

2.6.Echiparea edilitara
La nivel de infrastructura retelelor tehnico-edilitare:
Energie electrica: exista pe amplasament;
Alimentare cu apa: exista pe amplasament;
Canalizare: exista un bazin vidanjabil cu o capacitate de 80mc;

)
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Incalzirea spatiilor: nu este necesara.

2.7.Probleme de mediu

2.7.1.Relatia cadru natural — cadru construit —
Nu este cazul.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu se poate vorbi despre riscuri antropice cu impact asupra zonei
studiate. Aceste riscuri pot fi preintampinate prin gasirea unor solutii
tehnice corespunzatoare pentru fiecare amplasament.

2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii
si din categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona nu exista monumente care necesita protejare.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic
In zona nu exista potential balnear si turistic.

2.8.0ptiuni ale populatiei
Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu
consultarii populatiei , atat prin expunere pe site-ul Primariei Municipiului
Tulcea , cat si prin mediatizare si afisare a mediatizarii |a sediul Primariei
Municipiului Tulcea si a panoului de informare a populatiei la amplasament.

3.Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1.Concluzii ale studiilor fundamentale
Terenul este acoperit de o platforma betonata.

3.2.Prevederi ale PUG
In conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General al municipiului
Tulcea aprobat prin H.C.L. nr. 29/27.05.1996; H.C.L. nr. 19/25.02.1999 si

)
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H.C.L. nr. 129/26.05.2011, imobilul se afla situat in zona | — zona de unitati
industriale de depozitare si transport. In zona de intravilan invecinata,
functiunea dominanta este cea de unitati industriale de depozitare si
transport si intr-o proportie mai mica cea de institutii si servicii publice de
interes general .

3.3.Valorificarea cadrului natural

Noua viziune urbanistica, aparuta ca urmare a manifestari unui interes
crescut al investitorilor in ultimul timp, este cea care permite valorificarea
maxima a potentialului comercial si economic al zonei, dar si indirect, a celui
construit, valoros din localitate.

3.4.Modernizarea circulatiei

Amplasamentul studiat are acces la un drum betonat care face legatura
accesuia cu strada Taberei. Ambele drumuri sunt intr-o0 stare buna si nu
necesita imbunatatiri, acestea fiind satisfacatoare pentru accesul utilajelor si a
masinilor de mare tonaj. Latimea accesului pe amplasament este de 10.50 m.

Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela prin accesele
existente, pentru a avea vizibilitate maxima. Autorizarea executiei constructiilor
este permisa doar daca exista posibilitatea de acces la drumul public, direct sau
prin caile de acces detinute prin act de proprietate.

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

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

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

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

Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor de orice fel esie
permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si
destinatiei construciiilor.

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

)




~

éﬁ CROM TRAFIC

Adresa: Str.14 Noiembrie,
Nr. 5, bl. Arena, sc.4, ap. 14,

Loc. Tulcea, Judet Tulcea
Contact: Tel.: 0746238823

E-mail:arh.balbugyahoo.com

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor,

3.5.Zonificarea functionala, reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici
Prezenta documentatie P.U.Z analizeaza conditiile mobilarii unei incinte cu
mai multe functiuni care fac parte din functiunile generale de zona | (Unitati
industriale, depozitare si transport) si zona 15 ( Institutii si servicii publice de
interes general), dupa cum urmeaza :
| — zona de unitati industriale de depozitare si transport
IS — zona pentru institutii si servicii publice de interes general
ISa — subzona constructii administrative
ISc — subzona constructii comerciale
ISps — subzona constructii pentru prestari servicii
CC — zona pentru cai comunicatie si circulatie aferente
CCr — subzona circulatie rutiera
CCp - subzona circulatie pietonala
CCf — subzona circulatie feroviara

In prezent bilantul teritorial existent este urmatorul:

Bilant teritorial existent

Nr.Crt. | Zona Simbol | Suprafata | Procent
ZONA DE UNITATI 15592 mp | 97.83%
1 INDUSTRIALE DE I
DEPOZITARE SI TRANSPORT |
ZONA PENTRU CAl 346 mp 2.17%
COMUNICATIE S1 CIRCULATII
2 AFERENTE CC
- SUBZONA CIRCULATIE | (Ccf)
FEROVIARA
DEZAFECTATA
TOTAL 15 938 mp 100%

NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru parcela de studiu si nu

pentru toata zona de studiu. =
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Suprafata terenului studiat este de 15 938 mp. Suprafata propusa pentru
montarea statiei de beton, silozur, padocuri si a cantarului auto va fi de
aproximativ 2 000 mp, insa ca o peviziune pentru dezvoltare, se propune o
suprafata construibila reglementata de 5 578.30 mp, terenuri pentru circulatii
carosabile si pietonale 5 326.10 mp si 3 187.60 mp pentru spatii verzi.

Delimitarea zonelor functionale propuse se face
Reglementari urbanistice — zonificare, indicii de bilant fiind dupa cum urmeaza:

in plansa de

~

Bilant teritorial propus

Nr.Crt.  Zona ' Simbol | Suprafata | Procent

ZONA DE UNITATI

INDUSTRIALE DE I

DEPOZITARE S| TRANSPORT _ | 15592 mp | 97.83%

ZONA DE INSTITUTII

PUBLICE SI SERVICII DE 1S

INTERES GENERAL __

ZONA PENTRU CAl 346 mp 2.17%

COMUNICATIE S| CIRCULATII

AFERENTE CC

- SUBZONA CIRCULATIE | (Ccf)
FEROVIARA
TOTAL 15938 mp 100%
BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT
1 | SUPRAFATA CONSTRUITA 2 578.30 30
2 SUPRAFATA CIRCULATII PIETONALE 1500 9.41
3 SUPRAFATA CIRCULATII CAROSABILE 4 326.1 27.15
4 SUPRAFATA CIRCULATIE FEROVIARA 346 217
DEZAFECTATA

4 SUPRAFATA PARCAJE 1 000 6.27
4] SUPRAFATA SPATII VERZI 3 187.60 20.00
TOTAL 15938 100

&
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Indici de ocupare
POT min.propus = 10.80%
CUT min. propus = 0.10
Regim de inaltime propus (constructii) : P/ Hmin= 4.00m
POT max.propus = 35.00%
CUT max. propus = 0.50
Regim de inaltime propus (constructii, echipamente) : Pinalt, P+1E/
Hmax=20.00m

Regimul de aliniere a constructiilor:

+ se stabileste amplasarea constructiilor la o distanta de 35.00 metri de la
limita de NORD a terenului;

+ se stabileste amplasarea constructiilor la o distanta de minimum 5.00
metri fata de limita de proprietate din SUD;

« se stabileste amplasarea constructiilor la o distanta de minimum 5.00
metri fata de limita de proprietate din EST;

« se stabileste amplasarea constructiilor la o distanta de minimum 5.00
metri fata de limita de proprietate din VEST.

Limita de edificiare din plansa U03 — Reglementari urbanistice este
valabila doar pentru constructiile propuse.

Cea mai apropiata locuinta se afla la aproximativ 370 m fata de
amplasamentul studiat, in zona de nord.

3.6.Dezvolatarea echiparii edilitare
3.6.1. Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa potabila se realizeaza prin intermediul retelei de
alimentare cu apa a municipiului, existenta pe amplasament. Se va
asigura alimentarea cu apa a corpurilor care necesita apa.

3.6.2. Evacuarea apelor uzate menajere
Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza la bazin betonat vidanjabil
existent pe teren. Acest bazin vidanjabil are o capacitatea de 80 mc si
este dotat cu separatoare si decatoare necesare colectarii apelor uzate pe

amplasament.
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3.6.3. Alimentarea cu energie electrica
Exista racord la reteaua existenta, conform solutiei data de furnizorul
local de energie.

3.6.4. Evacuarea deseurilor solide
Se va realiza prin colectarea in pubele ecologice, amplasate pe o
platforma special amenajata.

3.7.Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

e Se propune amenajarea unor suprafete plantate cu rol de protectie de
minimum 20,00%;

« fransportul materialelor pana la punctul de depozitare se va face in mod
obligatoriu cu mijloace de transport cu prelata , impiedicand de asemenea
impratierea acestora in timpul transportului;

* in incinta s-a prevazut platforma pentru colectarea selectiva a deseurilor,
de unde acestea vor fi preluate si transportate in locurile indicate de
Primaria Municipiului Tulcea.

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu e cazul.

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor
Pe amplasamentul studiat se va prevedea platforma proprie pentru
depozitarea deseurilor.

3.7.4.Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de
zone verzi
Nu este cazul.

3.7.4.0rganizarea sistemelor de spatii verzi
Se propune un procent de minim 20% spatii verzi publice amenajate pe
teren. Se prevede o suprafata minima de spatii verzi la nivelul amplasamentului
de minim 20%. Autorizatia de Construire va contine obligatia mentinerii sau
crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform normativelor in vigoare.
@
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Se vor asigura spatii verzi, in cadrul parcelei blocului de locuinte in
procent minim de 20.00%. Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de
spatii verzi amenajate.

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa inceierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati,
aranjamente peisagere cu arbusti, partere florale, gazon.

In cadrul prezentului PUZ, prin plansa de Reglementari urbanistice, se va aloca
spatiilor verzi amenajate o suprafata care va fi compusa atat din perdele verzi
de protectie amplasate de-a lungul laturilor de nord, vest, est si sud, aliniamente
si suprafete amenajate peisagistic formate din gazon, arbori si arbusti.

3.7.5.Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone
protejate

Nu este cazul.
3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Nu este cazul.

3.7.7.Valorificarea potentialului turistic
Nu este cazul.

3.7.8.Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie
si al retelelor edilitare majore
Nu este cazul.

4.CONCLUZIl - MASURI IN CONTINUARE
4.1.Concluzii:
Prezentul Plan Urbanistic Zonal a fost elaborate in conformitate cu
prevederile urmatoarelor acte normative:
« Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare
+« Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 3235 / 1996,
republicata cu modificarile si completarile ulterioare
e Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu

modificarile si completarile ulterioare




- A

'-7';;'?%— o
é" i i i CROM TRAFIC

Adresa: Str.14 Noiembrie,
Nr. 5, bl. Arena, sc.A, ap. 14,

Loc. Tulcea, Judet Tulcea
Contact: Tel.: 0746238823

E-mail:arh.balbugyahoo.com

¢« Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de wurbanism,
indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000
(brosura)

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

« Ordin 119/2008.

4.2.Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea
programului de dezvoltare

Categoriile de interventie stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism
aferent marcheaza atat activitatile de proiectare si avizare cat si conditiile
de construibilitate si restrictii, care vor trebui sa fie cunoscute si respectate
de proprietarul amplasamentului, cat si de proprietarii/administratorii
retelelor publice.

Dezvoltarea urbanistica propusa permite extinderea fireasca a unor
activitati de interes local, aducatoare de noi locuri de munca, precum Si
activitati care stimuleaza economia locala.

Elaboratorul documentatiei apreciaza ca propunerile sunt reale, fezabile
si necesare pentru vitalizarea zonei si implicit a municipiului.

4.3.Prioritati de interventie

+ Amanajarea accesului in incinta prin grija initiatorului de pla;

« Montarea ansambilurilor propuse — prin grija initiatorului de plan;

» Asigurarea ufilitatilor la nivel de alimentare cu apa, energie electrica — prin
grija initiatorului de plan.

4.4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor
» Elaboratorul documentatiei apreciaza ca propunerile sunt reale, fezabile si
necesare pentru vitalizarea zonei si implicit a municipiului.

)
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Pe amplasament se vor amenaja maxim 55 de locuri de parcare, in
functie de suprafata desfasurata finala. Aceste locuri de parcare vor fi
dispuse la intrarea pe amplasament dar si in alte zone ale acestui

amplasament.

Intocmit , Verificat,

Arh.Dana Ivanov Arh.Arhire Luminita

)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT
P.U.Z. LUCRARI DE CONSTRUIRE PENTRU MONTARE STATIE
BETOANE, SILOZURI, PADOCURI SI CANTAR AUTO

|. DISPOZITII GENERALE

1.Rolul R.L.U.

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

Regulamentul de urbanism constituie actul de autontate al administratiel locale
(are putere de lege in tenitoriu) pentru terenul delimitat in P.U_Z. si se aproba
impreuna cu acesta (Legea 350/2001).

2.Baza legala a elaborarii

2.1. La baza elaborari prezentului RLU aferent PU/Z stau:

Baza de intocmire a R L. U_ o constituie modificarea reglementarilor din zona
face, conform P .U G. —ului Municipiului Tulcea numai prin documentatie de
urbanism, cu Regulament aferent, aprobat de asemenea de C. L. al Municipiului
Tulcea.

Zona care face obiectul documentatiel de urbanism fiind situata in intravilanul
municipiului Tulcea, prin aprobarea P.U_Z. terenul cu destinatie precisa devine zona
de autorizatie directa.

Reglementarile legale care stau la baza elaborarn RLU sunt:

e Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea Reglementarn tehnice
“Ghid privind metodologia de elaborare si continutul — cadru al planului
urbanistic zonal™

\ )
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¢ Ordinul MLPAT nr.21/N/2000 pentru aprobarea Reglementaril tehnice *
Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de
urbanism”;

e |egeanr 350/2001 cu modrficarile si completarile ulterioare, privind
amenajarea teritoriulul si urbanismului;

e Hotararea Guvernului, nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului
privind dobandirea dreptului de semnatura pentru documentatille de
amenajarea a teritoriului de urbanism si a Regulamentulu referitor la
organizare si funchionarea Registrului Urbanistilor din Romania;

e Codul Civil;

¢ Ordonanta de urgenta a guvernului nr. 114/2007 — pentru modificarea s
completarea QUG nr. 195 privind protectia mediului;

e |egeanr 213/1998 — privind proprietatea publica si regimul jundic al
acestuia;

e HG nr.525/1996 — privind aprobarea Regulamentulul general de
urbanism, cu completarile st modificarile ulterioare;

e |egeanrb0/1991 privind autoriazarea executari lucrarilor de constructi,
cu modificarile siu completarile ulterioare;

® Hotararea nr.1739/2006 — pentru aprobarea categorilor de constructi si
amenajan care se supun avizari si/sau autorizari privind securitatea la
incendiu, cu modificarile si completanle ulterioare;

¢ Ordinul nr.46/1998 — pentru aprobarea normelor tehnice privind
stabiliarea clasel tehnice a drumurnilor publice;

e Planul Urbanistic General a Municipiului Tulcea cat st Regulamentul
local de urbamsm aferent acestuia.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general
de urbanism in conformitate cu conditiile specifice ale localitatii, precum si a
P.U.G. Tulcea si a Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotararea

Consiliulul Local Tulcea nr.50/2002.
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2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbamsm aferent PUZ se preiau toate
prevederile cuprinse in documentati de urbanism si proiecte de specialitate intocmite
anterior sau concomitant cu elaborarea PUZ-ULUI

3.Domeniul de aplicare

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism
aferent cuprind norme obligatori pentru autorizarea executari constructilor in zona
studiata. Suprafata peniru care s-a elaborat lucrarea este de 15 938 mp studiata
unitar si este situat in intravilanul municipiulul Tulcea, str. Taberer, nr. FN, nr.cad.
47760, nrcf 47760

Zona functionala este aceea zona avand limitele determinate prin documentatii
de urbanism care stabilesc functiunea sa dominania si celelalte functiuni premise si
reglementeaza unele elemente privind modul de exercitare a acestuia.

Dupa aprobarea PUZ, prezentul Regulament de Urbanism va compelta PUG si
RLU existente ale municipiului Tulcea.

Prevederile R.L.U. se aplica in teritoriul cu o suprafata de 15 938 mp avand
urmatoarele vecinatatile si distante fata de constructile invecmate sunt urmatoarele:
-lasud- nr. cad. 35452;

- la nord —nr. cad. 35452, nr.cad. 45831 si drum betonat;
- la vest —nr. cad. 49174, nr.cad. 45831,
-laest— nr cad 34504

3.2. Zonificarea funchonala a terenului studiat in PUZ s-a evidentiat in plansa
de Reglementan urbanistice, unde s-au stabilit conditile de amplasare si conformare
a constructilor s care se vor aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit
4 1 Terenuri libere in intravilan
Autorizarea executarni constructilor pe terenurile libere din zona studiata este
permisa pentru toate tipurile de construchi s amenajan prevazute in PUZ. 5
)
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4.2 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executari constructilor, care prnin natura si destinatia lor pot
genera riscur tehnologice, se pot face numai pe baza unui studiu de impact
elaborate si aprobat conform prevedenlor legale.

9. Asigurarea echiparii edilitare

In cadrul autonizatiel de construire, echiparea edilitara se va asigura de cafre
investitor.

6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executari constructilor se face cu conditia asigurari compatibilitati
dintre destinatia constructiei si functiunile determinate ale zonei stabilite in prezenta
documentatie si in alte documentati adiacente amplasamentului.

7. Lucrari cu utilitate publica

Accesul pe amplasament si racordul din drumul betonat este modemnizat.

In caz de nevoie se vor face lucrar de reabilitare a retelelor tehnico-edilitare
din imediata apropiere a amplasamentulur.

8.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Autorizarea executani constructilor se face cu respectarea conditilor si
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale.

In zona drumulu public, se pot autoniza, cu avizul organelor de specialitaie ale
administratiel publice :
- Constructi si instalat aferente drumurilor publice, de servire, de
intretinere si exploatare;
- Parcaje;
- Conducte de alimentare cu apa, canalizare proprie, electrice si
telecomunicati
Autorizarea executarni constructilor este permisa cu respectarea zonelor de
protechie ale drumurilor, delimitate in PUG si a alinlamentului propus.
)
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Autorizarea executari constructilor este permisa numai daca se respecta
urmatoarele:

- In partea de nord a amplasamentului se obliga o retragere de minim 5.00 m;

- In partea de sud a amplasamentulul se obliga o retragere de minim 5.00 m;

- In partea de est a amplasamentulul se obliga o retragere de minim 5.00 m;

- In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de minim 5.00m.

Limita de edificiare din plansa U03 — Reqglementari urbanistice este
valabila doar pentru constructiile propuse.

Amplasarea in interiorul parcelel — paralela cu lateralele.

S-au stabilit valori minime si maxime pentru procentul de ocupare POT sia
coeficientulur de ocupare CUT, raportand la suprafata ocupata la sol si respechive la
suprafata desfasurata a constructilor, suprafata parcelel.

Astfel a rezultat:

o P.OT. minim propus = 10.80%
o CUT. minim propus =010

¢ Regim minim de inaltime = P

e Hminm=400m

e P.O.T. maxim propus = 35.00%

e C.U.T. maxim propus = 0.50

¢ Regim maxim de inaltime = Pinalt, P+1E
e Hmaxim=2000m

9. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Amplasamentul are accesul carosabil asigurat pe latura de nord a terenulul,
din drumul betonat care face legatura cu strada Taberel.

Accesul pietonal este asigurat din drumul betonat care face legatura cu strada
Taberel.

\ )
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Organizarea circulatiel se va realiza |la nivel de parcela prin accesele existente,
pentru a avea vizibilitate maxima. Autorizarea executier constructilor este permisa
doar daca exista posibilitatea de acces la drumul public, direct sau prin caile de
acces detinute prin act de proprietate.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executari constructilor si a amenajarilor
de orice fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei
si destinatiel constructier

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

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

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

Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor de orice fel este permisa
numal daca se asigura accese pietonale, potrivit importanter si destinatiel
constructilor.

Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal si auto, dimensionat
corespunzator functiunin si categonel de drum din care se amenajeaza accesul.
Caractensticile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

10. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Terenul este racordat la retelele de apa si eleciricitate ale orasului, acestea
fiind prezente pe latura de nord a amplasamentului, adiacent sirazi Taberel.

Echiparea ediltiara cu energie electrica se face prin racord din strada Taberel.

Echiparea edilitara cu apa se va face prin racord la reteaua exista in strada
Taberel.

Echiparea edilitara pentru evacuarea apelor uzate se va face prin intermediul
unui bazin vidanjabil cu capacitatea de 80 mc.

Echiparea edilitara pentru gaze naturale nu este necesara.

Evacuarea apelor pluviale vor fi colectate in incinta prin intermediul unui bazin

colector si deversate intr-un bazin colector. 5




o

~

é W CROM TRAFIC

Adresa: Str.14 Noiembrie,
Nr. 5, bl. Arena, sc.4, ap. 14,

Loc. Tulcea, Judet Tulcea
Contact: Tel.: 0746238823

E-mail:arh.balbugyahoo.com

Conform avizului SC Aquaserv SA, nr. 12294/28.11.2022: Amplasamentul
propus nu afecteaza retelele ce apartin SC Aquaserv SA. Societatea este bransata la
reteaua de apa Daca se doreste sau se impune de catre proiect un nou bransament,
societatea noastra va putea asigura alimentarea cu apa din conducta Dn 160 mm
PEID existenta pe strada Taberei, conform planului de situatie. Apele uzate menajere
vor fi evacuate in sistem local (Bazin betonat vidanjabil) decarece in zona nu avem
retea publica de canalizare.

Conform avizului E-Distributie Dobrogea SA, nr.16912459/29.03.2023: Aviz
favorabil prin care se precizeaza ca In zona de aparitie a noulul obiectiv exista retea
electrica de distributie si noul obiectiv poate fi racordat la reteaua existenta.

Conform avizului Directiei de Intretinere si Administrare Patrimoniu
Tulcea, nr.15/03.01.2023: Imobilul situate in intravilanul Municipiului Tulcea, cu
nr.cad. 47760, nu se invecineaza pe nici una din limitele sale cu domeniul
Municipiului Tulcea, ca urmare a acestul fapt nu este necesar acordul DIAP pentru
acest proiect.

Conform avizului Directiei Judetene pentru Cultura Tulcea, nr. 67/U/CZMI
din 04.04.2023: Aviz favorabil cu conditia ca documentatia sa revina la avizare la
faza DTAC; Rezultatul graphic al Raportului de Diagnostic Arheologic va fi figurat in
toate plansele documentatiei; Conform propunerii, prevederile din Regulamentul
Local de Urbanism aferent PUZ referitoare la monumente istonce/situn arheologice si
alte zone protejate vor fi corelate.

Conform avizului Ministerului sanatatii, Directia de Sanatate Publica a
judetului Tulcea, nr. 443/H/07.12.2022: Aviz favorabil cu conditia respectari
prevederilor Ord. MS. 119/2014 peniru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatier.

Conform avizului Inspectoratului de politie al Jud. Tulcea, Serviciul
Rutier, nr.109268/30.10.2023: Acor de principiu cu conditia ca la realizarea
accesulul se vor avea in vedere dispozitile O.G. 43/2007, privind regimul juridic al
drumurilor, precum si O.U.G. 195/2002, privind circulatia pe drumurile publice si
lucrarile nu vor incepe decat dupa emiterea autonzatiel de construire, a autonzatiel

)
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administratorulul drumului judetean si avizului de instituire a restrictilor metodologice
MAI/MT 1112/411/2000, emis de Serviciul Rutier din cadrul |.P_J. Tulcea.

Conform avizului Agentiei pentru protectia mediului Tulcea,
nr.01/03.01.2023: S-a decis ca nu necesita evaluare de mediu si se supune adoptari
planului, fara aviz de mediu.

11. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii

Amplasamentul are o suprafata de 15938 mp, iar suprafata minima pentru ca
o parcela sa fie construibila este de 200.00 mp

Deschiderea la strada este de 32 .30 metri, mal mare decat deschiderea
minima a unei parcele construibile, conform PUG

12. Parcaje

Autorizarea executari constructilor, care prin destinatie necesita spati de
parcare, se emite numail daca exista posibilitatea realizam acestora in afara
domeniulw public.

Necesarul de parcare va fi dimensionat conform recomandarilor normativelor
P132/93 si HG 525/1996 Anexa nr_ 5 st HCL 201 din 28.09.2017.

*5.12_ Construcfii industrial vor fi prevazute parcaje in funcfie de specificul
activitaii, dupa cum urmeaza:

- activitali desfasurate pe o suprafata de 10-100 mp, un loc de parcare la 25
mp,

- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 mp. un loc de parcare la
150 mp,

- activitali desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare
la o suprafata de 100 mp.~

Pe amplasament se vor amenaja maxim 33 de locuri de parcare, in functie
de suprafata desfasurata finala. Aceste locuri de parcare vor fi dispuse la
intrarea pe amplasament dar si in alte zone ale acestui amplasament.
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13. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi
Pentru amplasamentul ce a general PUZ s-au prevazut spatii verzi amenajate

cu rol de protective. Se propune un procent de minim 20% spatii verzi publice
amenajate pe teren. Se prevede o suprafata minima de spatii verzi la nivelul
amplasamentului de minim 20%. Autorizatia de Construire va contine obligatia
mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform nommativelor in vigoare.

Se vor asigura spatii verzi, in cadrul parcelei blocului de locuinte in
procent minim de 20.00%. Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de
spatii verzi amenajate.

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa inceierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati,
aranjamente peisagere cu arbusti, partere florale, gazon.

In cadrul prezentului PUZ, prin plansa de Reglementari urbanistice, se va aloca
spatiilor verzi amenajate o suprafata care va fi compusa atat din perdele verzi
de protectie amplasate de-a lungul laturilor de nord, vest, est si sud, aliniamente
si suprafete amenajate peisagistic formate din gazon, arbori si arbusti.

14. Reguli cu privire la amplasarea de imprejmuiri

Este permisa autonizarea urmatoarelor categori de imprejmuiri:
- Imprejmuir opace necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor
servicll functionale, asgurarea pritectiel vizuale, nu mai inainte de 2. 50m;
- Imprejmuirt transparente, decorate sau gard viu, nu mai inalte de 2.50m.
Peniru ambele categori aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi
exigente ca in cazul aspectulur exterior al constructulor.
Aspectul exterior nu trebuie sa contravina functiunii si nu trebuie sa deprecieze
aspectul general al zonei.
Arhitectura cladinlor va reflecta functionea si va fi in concordanta cu linile
arhitectuni contemporane moderne, exprimand in final un caracter unitar al zonel.
Se va urmari simphtatea volumelor, adecvarea scari, controlul imaginii din
toate directile din care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se

Insereaza, evitarea evidentierii unor calcane.
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Se permite atat structura de acoperis tip terasa cat si structura de acopens fip
sarpanta.

Se interzice structura acoperisului sa fie complicata cu turnulete si streasini
suprapuse.

Se permite folosirea matenalelor de calitate, aspectul cladinlor de pe
amplasamentul studiat sa fie de factura moderna. Penfru exterior se vor putea folosi
tencuieli decorative doar de culorn deschise, alb sau gri deschis, 1ar pentru accentele
de culoare se vor folosi matenale speciiice precum: fatade metalice din tabla cutata
si finisaje cu panour termoizolante cu miez PIR (poliizocianurat), placaje cu piatra
naturala, caraminda kinker, panoun HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culor,
panouri de fibrocement in system de fatade ventilata.

Se interzic urmatoarele materiale: azbociment, materiale plastice si carton
asfaltat ( cu exceptia teraselor orizontale). De asemenea se interzice folosirea
balustradelor florale, culorilor puternice precum si folosirea matenalelor reciclate.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Bilant teritorial propus
Nr.Crt. Zona B Simbol | Suprafata | Procent
ZONA DE UNITATI
1 INDUSTRIALE DE J
DEPOZITARE SI TRANSPORT 159392 mp | 97.83%

2 ZONA DE INSTITUTIHI PUBLICE
Sl SERVICII DE INTERES 1S

GENERAL
ZONA PENTRU CAl 346 mp 217%
COMUNICATIE 3I CIRCULATII
3 AFERENTE CC
- SUBZONA CIRCULATIE | (Ccf)
FEROVIARA
TOTAL 15 938 mp 100%

)
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V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR

1) SUBZONE CONSTRUCTII INDUSTRIALE, DE DEPOZITARE Sl
INSTITUTII SI SERVICII DE INTERES GENERAL
Constructn cu regim de inaltime P, Pinalt, P+1 — maxim 20m inaltime.

FUNCTIUNI DOMNINANTE ADMISE:

| — zona de unitall iIndustniale. depozitare si tfransport:
IS — zona pentru institutil publice si servich de interes general

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE:

| — zona de unitall industriale, depozitare si fransport:
ISa — zona pentru unitati administrative:

ISc - zona pentru unitatl comerciale

ISps — zona pentru unitatl de prestar servici

FUNCTIUNI INTERZISE:

| M — zona rezidentiala cu cladin P, P+1. P+2 (pana la 10m);

| | — zona rezidentiala cu cladirt cu mai mult de 3 nivelur ( peste 10m);
A — zona de unitati agricole si sere;

UTILIZARI PERMISE:

Servicil industriale pentru suportarea functiunil de statie de betoane:

Servici publice sau de interes general al spatilor pentru support al functiuni
dominante;

Comert;

Activitatl pentru productia, distributia si depozitarea bununlor si matenalelor
necesare desfasurari activitati propuse pentru functiunea dominanta:

Parcaje la sol;
Statil de intretinere si reparati utilaje.
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UTILIZAR]I PERMISE CU CONDITII:

- Amenajarea accesulul auto si pietonal, cu avizul administratorulul de drum si al
politie rutiere:

- La amplasarea noilor unitati se va tine cont de respectarea normelor de mediu,
necesarul de unitati tehnico-ediltiare, de locun de parcare necesare.

UTILIZARI INTERZISE-
- Utihzarea spatiilor verzl in alt scop decat cel prevazut in PU/Z, este sinct
interzisa:

INTERDICTIl TEMPORARE DE CONSTRUIRE:
- Conform avizelor enuntate anterior

ACTIVITATI PERMISE: - parcari. depozitare produse. comert cu amanunful,
industria betonului, birourt.

ACTIVITATI NEPERMISE — locuinte. cimitire, terenur neproductive. orice unitate
poluanta si generatoare de riscurn tehnologice.

- Subzona de autorizare directa, dupa aprobarea PUZ, cu respectarea
indicatorilor urbanistici si a prevederilor PUZ.
- Suprafata minima de teren pe parcela — 200.00 mp;

e P.OT. maxim propus = 35.00%

e C.UT. maxim propus = 0.50

¢ Regim maxim de inaltime = Pinalt, P+1E
e Hmaxim=2000m

Se doreste amplasarea unor echipamente necesare unei statii de beton

pe acest amplasament. Se vor amenaja maxim 355 de locuri de parcare, in
functie de suprafata desfasurata finala. Aceste locuri de parcare vor fi

)
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dispuse la intrarea pe amplasament dar si in alte zone ale acestui
amplasament.

Orice derogare de la prezentul Regulament ( prin derogare se intelege
nerespectarea uneia sau mai multor reguli stabilite la nivel de zona), afrage dupa

sine obligativitatea elaborari unui Plan Urbanistic de Detaliu.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform prevederilor P.U G. al Municipiului Tulcea aprobat prin HCL
nr.29/27 05.1996; HCL nr. 19/256.02 1998 si HCL nr.129/26.05.2011, imobilul se afla
situate in zona | -zona de unitati industriale de depozitare si transport.

Intocmit Verificat
Arh. Dana lvanov Arh. Luminita Arhire

)




PUZ

LUCRARI DE CONSTRUIRE PENTRU MONTARE STATIE BETOANE,
SILOZURI, PADOCURI SI CANTAR AUTO

Str. Taberei, nr. FN, nr.cad. 47760, Mun. Tulcea, Jud. Tulcea

COORDOMNATE ZONA, STUDIAT}’-‘J

S.C.TINCULDLSRL
NR. CAD_ 47760
Pct. X [m] Y [m]
136 | 417105.068 TOG340.478
137 | 416900.528 7843368.978
136 | 417009.724 G5458.050
139 | 410980 .465 T86462.835
140 | 416993.145 796482 535
141 | 416967271 7964587 370
142 | 416983.075 796568.582
143 | 417118974 796542081
144 | 417136.248 TO6628.995
145 | 417158188 7586624 887
Steren =28 527.40 mp
COORDONATE TEREN
SC.TINCULDI SR.L,
MR. CAD. 47760
Pct. X [m] Y [m]
146 ] 4170958.302 706413283
147 ) 417080230 706415073
148 | 417110477 706404 244
1491 417113148 708470 824
150 ) 417113.328 796481 008
191 ) $17114.573 796480 825
152 #17121.375 796513908
153 ) 417121.802 796516.148
154 | 417123240 796523650
195 417122.663 796523 827
196 ) 417123084 76520054
157 | 417124540 796532 774
158 | 417084300 706540234
158 | 417092.285 706531.080
1680 | 417071.464 796535.072
161 417037.880 706541 353
162 ) 417021.766 7O6544 611
163 ) 417022 432 7086547 560
164 | 416056.408 796555201
165 ) 4168567 548 796531336
166 ) 4168583.403 796531144
167 | 4166975.964 798511 200
168 | 4160896.063 798506.870
169 ) 416806.000 796506.554
170 ) 416006504 796506453
171 ) 416904 484 Tag4a7 222
172 ) 416804 263 796496 582
173 ) 417002.360 78GE48371
174 ) 417003408 TOG403 454
175 ) 416006.826 706405 686
176 | 417022.330 786460.300
177 | 417020134 706450212
178 | 417018.125 | 706440974
179 | 417015850 705430973
180 | 417006.215 706386180
181 417058.807 796375.252
182 ) 4170658.2587 7oE418.73
Steren =15938.17 mp

- iy

C10 PADOCURI

SECTIUNE

C3 - BIROURI

CANTAR
AUTO

C18

INFORMATII DESPRE AMPLASAMENTUL CARE A GENERAL PUZ-UL

AMPLASAMENT: INTRAVILAN TULCEA, STR. TABEREI, NR.F.N.

NR. CF.: 47760

NR. CAD. 47760

INCADRARE IN P.U.G.: U.T.R. 24

DESTINATIA ACTUALA: | - UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI TRANSPORT

DESTINATIE PROPUSA : 1 - UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI TRANSPORT

IS - INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE DE INTERES

GENERAL

SUPRAFATA TEREN = 15 938 MP

PROPRIETATE: PRIVATA CONFORM CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE
NR. CU IPOTECA AT. NR.730 DIN 2008 EMIS DE N.P. MUNTEANU
NASTASE;
ACT NOTARIAL NR. 219 DIN 23.05.2014 EMIS DE NP MATEESCU
LUMINITA DANIEA
SERVITUTI EXISTENTE DE IMOBIL: ACT NOTARIAL NR.3909 DIN 31.08.2012,
INTABULARE DREPT DE SUPERFICIE
PENTRU STINZO S.A. BUCURESTI EMIS DE
NP RALEA SORIN DAN

LEGENDA

[E——-] LIMITA ZONEI STUDIATE
[F——-] LIMITA AMPLASAMENT

ZONA SIGURANTA DRUM

LIMITA EDIFICARE
LINIE DE ALINIERE
LINIE DE ALINIAMENT
CONSTRUCTII SI

ECHIPAMENTE PROPUSE

.| ACCES CAROSABIL
Ll | ACCES PIETONAL
[ | CIRCULATIE CAROSABILA

[ ] CIRCULATIE PIETONALA

| - ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE
DE DEPOZITARE S| TRANSPORT

IS - ZONA PENTRU INSTITUTII SI

SERVICII PUBLICE DE INTERES

GENERAL

18a - SUBZONA CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE
|Sc - SUBZONA CONSTRUCTII COMERCIALE

|Sps - SUBZONA CONSTRUCTII PENTRU PRESTARI
SERVICHI

[ SPATII VERZI AMENAJATE

1 -ZONA PARCARE
2-CANTARAUTO -P
3 - PADOCURI - PARTER

4 - SILOZURI - P INALT
5 -STATIE BETOANE -P INALT

NR. CRT.

ZONA

SIMBOL

SUPRAFATA PROCENT

{mp)

(%)

BILANT TERITORIAL EXISTENT

ZONA DE UNITATI
INDUSTRIALE DE

DEPOZITARE sl
TRANSPORT

15 592

97.83

ZONA PENTRU CAl

COMUNICATIE si CIRC. cc
AFERENTE

SUBZONA CIRCULATIE

FEROVIARA

(Cef)

346

217

TOTAL

16938

100

NR. CRT.

SIMBOL

SUPRAFATA PROCENT

{mp)

{%)

BILANT TERITORIAL PROPUS

ZONA DE UNITATI
INDUSTRIALE DE

DEPOZITARE sl
TRANSPORT

ZONA DE INSTITUTII IS

PUBLICE s3I SERVICII DE
INTERES GENERAL

15 592

97.83

ZONA PENTRU CAl

COMUNICATIE sl CIRC. CC
AFERENTE

SUBZONA CIRCULATIE

(Ccf)

FEROVIARA DEZAFECTATA

346

217

TOTAL

15938

100

POT minim = 10.80 %

POT maxim = 35.00 %

CUT minim = 0.10

CUT maxim = 0.50

H minim =4.00 m

H maxim = 20.00 m

NR. NIV. minim =1

NR. NIV. maxim = 2

REG. H minim=P REG. H maxim = P inalt, P+1E

MUWE SENMNATURE JCERINTA REFERAT EXPERTIZA DATA
VERIFICATOR
EXPERT _
it .GHDI'II TRAFIC r.r.1. DEELEIJgtF'.I.EIDDEEIEEMETRUERE PENTRU MONTARE .
Nr. inreg. J36/347/2010 STATIE BETOANE. SILOZURI, PADOCURI St [Proiect nr.
TELEFON: 0746.238.823 St Taborei v, E N 10k 47700, necad 47re0, | 2022022
: Mun. Tucea, Jud. Tulces
Administrator|Florian Petro Beneficiar
- — - Scara Faza
Sef proiect  |Arh. Luminita Arhire 1-1000 SCTINCULDLSRL PUZ
- — ‘ reprezentata prin Tincu Tudarel R
Proiectal  |Arh. Cristina Petro i
Proiectat Brala [HAUTRE P Plansa nr.
PRl e 2092 REGLEMENTARI URBANISTICE U 03
Desenat Arh. Dana Ivanov




WR. CRT. ZONL

LMEQL |SUPRAFATA PROCENT
{mp} %)

BILANT TERITORIAL EXISTENT

ZONA DE UNITATI
INDUSTRIALE DE
1 | DEPOZITARE S
TRANSPORT

I 15592 | 97.83

ZONA PENTRU CAl

COMUNICATIESICIRC. | CC | a4 | 247

AFERENTE (Ccf)
2 | SUBZONA CIRCULATIE
FEROVIARA
TOTAL 15938 | 100
WR. CRT. IMBOL | SUPRAFATA PROCENT
imp} [%)

BILANT TERITORIAL PROPUS

ZONA DE UNITATI
INDUSTRIALE DE
1 | DEPOZITARE S
TRANSPORT

ZONA DE INSTITUTH

2 | PUBLICE SI SERVICII DE

INTERES GENERAL

15592 | 97.83

ZONA PENTRU CAl

3 | AFERENTE

COMUNICATIESICIRC. | CC | 345 | 247

SUBZONA CIRCULATIE
FEROVIARA DEZAFECTATA

LUCRARI DE CONSTRUIRE PENTRU MONTARE

STATIE BETOANE,
SILOZURI, PADOCURI SI CANTAR AUTO

Str. Taberel, nr. FN, nr.cad. 47760, Mun. Tulcea, Jud. Tulcea

1-ZONA PARCARE
2 -CANTAR AUTO-P
3 - PADOCURI - PARTER
4 - SILOZURI - P INALT
5- STATIE BETOANE -P INALT

......

(Ccf)

TOTAL

15938 | 100

C10
SECTIUNE

- BIRCURI CANTAR  SILOZURI
AUTO

LEGENDA

£ ——-] LIMITA ZONEI STUDIATE
[ ——-] LIMITA AMPLASAMENT

ZONA SIGURANTA DRUM

LIMITA EDIFICARE
LINIE DE ALINIERE

LINIE DE ALINIAMENT

[F———-] CONSTRUCTII SI

ECHIPAMENTE PROPUSE

L. | ACCES CAROSABIL
L] ACCES PIETONAL

[ ] CIRCULATIE CAROSABILA

[ ] CIRCULATIE PIETONALA

I CONSTRUCTII EXISTENTE
CONSTRUCTII PROPUSE

POT minim =10.80 %

POT maxim = 35.00 %

CUT minim =0.10

CUT maxim = 0.50

H minim=4.00m

H maxim = 20.00 m

NR. NIV. minim =1

NR. NIV. maxim =2

REG. H minim=P

REG. H maxim = P inalt, P+1E
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
» Denumirea lucrarii :
PUZ — REFUNCTIONALIZARE URBANISTICA
o Amplasament :
INTRAVILAN - AGIGHIOL, KM 8, NR. CAD. 43407; 43357; 43449; 43448, 43447,
43446; 43445, TULCEA

¢ Beneficiar :
SC J.T. GRUP SRL

e Proiectant:
5.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L.

¢ Data elaborarii :
2021

1.2. OBIECTUL PUZ

* Solicitari ale temei - program

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea introducerii de
reglementari in vederea amplasarii pe viitor a unor constructii, amenajari de
incinta, accese pietonale si auto, parcari, imprejmuiri, care sa raspunda cerintelor,
atat din punct de vedere tehnic cat si al calitati arhiteciurale unei asemenea
functiuni — P.U.Z. - REFUNCTIONALIZARE URBANISTICA.

Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica:
REFUNCTIONALIZARE URBANISTICA, conform certificatului de urbanism emis
de Primaria mun. Tulcea, s-a solicitat necesitatea elaborarii unui plan urbanistic
zonal.

Amplasamentul in discutie este situat in intravilanul municipiului Tulcea. In
cadrul acestui plan sunt analizate mai mulie terenuri pe care se vor realiza
constructile ce wvor deservi noua functiune dorita. Distanta dintre cea mai
apropiata locuinta si limita perimetrului analizat este de peste 50m.

Vecinatati

Imobile in intravilan — NR. CAD. 43407;43357;43449;43448;
43447:43446;43445, imobile in suprafata totala de 39721.00 mp, detinute de SC
J.T. GRUP SRL, au urmatoarele vecinatati conform PAD :

Nord: drum de exploatare; propr. Privata nr. Cad. 36258;

Sud: proprietati private;

Est: drum nr. Cad. 36272; propr. private nr. Cad. 32648;40384;
Vest: drum de exploatare.

1
Pr.nr. - 01/2020

Proiect. - PUZ — REFUNCTIONALIZARE UBANISTICA
Beneficiar: SC J.T. GRUP SREL

Faza: P.U.Z.
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Regimul juridic:

) imobilul cu nr. cadastral 43357, teren cu constructii, in suprafata de
11.462,00m, ce are edificate un numar de trei constructii, C1 - grajd bovine,
suprafata construita 803,00 m, C2 - saivan (nr. inv. 2004), suprafata construita
803,00 mp, C3 - anexa agricola, suprafata construita 740,00 m, esie proprietaie
privata a persoanei juridice J.T. GRUP S8.R.L., drept de proprietate cu fitiu
adjudecare, dobandit prin adjudecare, cot actuala 1/1, conform Act adjudecare nr.
0/04.01.2007 emis de B.E.J. Vlad Irinel, Act notarial nr. 1.480/12.06.2018 emis de
N.P. Porfir Alexandru, Act notarial nr. 2525/08.11.2013 emis de N.P. Ene Frosina,
Actiune in instanta nr. 158/2015/23.04.2018 emis de Parchetul de pe langa Inalta
Curte de Casatie si Justifie; drept de proprietate cu titlu construire, dobandit prin
construire, cota actuala 1/1, conform Act administrativ nr. 2.537/21.01.2021 emis
de Primaria municipiului Tulcea - potrivit extrasului de carte funciara pentru
informare emis de catre ANCPI ca urmare a cererii nr. 68285 din 06.06.2023;

) imobilul cu nr. cadastral 43407, teren cu constructii, in suprafat de
2.999,00 m, ce are edificate un numar de doua constructii, C1 - moara furaje,
suprafata construitd 416,00 m, C2 - anexa agricola, suprafata construita 269,00
m, este proprietate privatda a persoanal juridice J.T.GRUP S.R.L, drept de
proprietate cu titlu adjudecare, dobandit prin adjudecare, cota actuala 1/2,
conform Act adjudecare nr. 0/04.01.2007 emis de B.E.J. Vlad Irinel si drept de
proprietate cu titlu cumparare, dobandit prin conventie, cot actuala 1/2 conform
Act notarial nr. 2.525/08.11.2013 emis de N.P. Ene Frosina, Act notarial nr.
1.481/12.06.2018 emis de N.P. Porfir Alexandru; drept de proprietate cu titlu
construire, dobéandit prin construire, cot actuala 1/1, conform Act administrativ nr.
9/26.01.2021 emis de Primara municipiului Tulcea - potrivit extrasului de carie
funciara pentru informare emis de catre ANCPI ca urmare a cererii nr. 68286 din
06.06.2023;

. imobilul cu nr. cadastral 43445, teren fara construcii, in suprafaca de
5.896,00 mp, este proprietaie privata a persoanei fizice TUDORACHE
OCTAVIAN-IONUT, drept de proprietate cu titlu cumparare, dobandit prin
conventie, cota actuala 1/1, conform Act notanial nr. 2.524/08.11.2013 emis de
N.P. Ene Frosina - potrivit extrasului de carte funciara pentru informare emis de
catre ANCPI ca urmare a cererii nr.68290 din 06.06.2023;

. imobilul cu nr. cadastral 43446, teren far constructii, in suprafatad de
656,00 mp, este proprietate privata a persoanei fizice TUDORACHE OCTAVIAN-
IONUT, drept de proprietate cu titlu cumpérare, dobandit prin conventie, cota
actuala 1/1, conform Act notarial nr. 2.524/08.11.2013 emis de N.P. Ene Frosina -
potrivit extrasului de carte funciara pentru informare emis de catre ANCPI ca
urmare a cererii nr. 68289 din 06.06.2023;
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. imobilul cu nr. cadastral 43447, teren fara constructii, in suprafata de
8.000,00 mp, este proprietate privat a persoanei fizice TUDORACHE OCTAVIAN-
IONUT, drept de proprietate cu titlu cumparare, dobandit prin conventie, cota
actuala 1/1, conform Act notarial nr. 2.524/08.11.2013 emis de N.P.Ene Frosina -
potrivit extrasului de carte funciara pentru informare emis de catre ANCPI ca
urmare a cererii nr. 68288 din 06.06.2023;

. imobilul cu nr. cadastral 43448, teren fara constructii, in suprafata de
10.000,00 mp, este proprietate privata a persoanel fizice TUDORACHE
OCTAVIAN-IONUT, drept de proprietate cu ftitlu cumparare, dobandit prin
conventie, cota actuala 1/1, conform Act notarial nr. 2.524/08.11.2013 emis de
N.P. Ene Frosina - potrivit extrasului de carte funciara pentru informare emis de
catre ANCPI ca urmare a cererii nr. 68287 din 06.06.2023;

] imobilul cu nr. cadastral 43449, teren fara constructii, in suprafata de
708,00 mp, este proprietate privata a persoanei fizice TUDORACHE OCTAVIAN-
IONUT, drept de proprietate cu titlu de cumparare, dobandit prin conventie, cota
actuala 1/1, conform Act notarial nr. 524/08.11.2013 emis de N.P. Ene Frosina -
potrivit extrasului de carte funciara pentru informare emis de catre ANCPI ca
urmare a cererii nr. 68284 din 06.06.2023.

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

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

P.U.Z.-ul nu_reprezinta o faza de investilie, ci_o faza premergatoare
realizarii_investitilor. Unele prevederi ale PUZ, strict necesare dezvoltarii
urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile imediate de investiti. Ca atare
aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile puse la dispozitie,
dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z..

Prin prezentul plan se analizeaza modul optim de integrare a noii functiuni
in relatia cu vecinatatile, impactul peisajului, accesul, distantele obiectivului fata
de zone protejate, solutionarea utilitatilor, probleme de mediu.

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

- Stabilirea cailor de acces ;

- Zonificarea functionala a terenului ;

- Organizarea urbanistic-arhitecturala ;

Pr. nr. : 01/2020 o+
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- Indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniere, P.O.T.,
C.U.T.);

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare ;

- Statutul jundic si circulatia terenurilor — dupa caz ;

- Masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si

antropice ;

- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica ;

- Masuri de protectia mediului ;

- Reglementari specifice detaliate-permisiuni  si  restrictii-incluse in

regulamentul local de urbanism aferent PUZ ;

Planul trateaza posibilitatea de dezvoliare in ansamblu a amplasamentului
delimitat in partea desenata a prezentei documentatii.

Descriere :

Planul din prezentul memoriu se refera la realizarea unei zone functionale
pe amplasament si anume:

ZONA MIXTA: -zona unitati agroindustriale, zona unitati agricole, zona
servicli, zona productie, zona administrativa.

Cladirile necesare vor fi stabilite ulterior in functie de necesitati si vor
respecta indicii de ocupare dar si celelalte conditii legale. Se pot instala si
echipamente si utilaje demontabile cu functionare sezoniera sau de lunga durata.

In faza de proiectare se vor respecta prevederile legale in vigoare cu privire
la securitate la incendiu, sanatatea populatiei si la toate cerintele esentiale de
calitate. Va fi respectat Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona
studiata

Prezenta documentatie apare in urma dorintei de solutionare zonala a
tuturor acestor probleme enumeraie in tema generala de proiectare, pe
problematici distincte, urmarind sa ofere solutii specifice de principiu pentru:
organizarea urbanistica, stabilirea accesului in incinta si redimensionarea
echiparii tehnico-edilitara necesare. Prezenta documentatie este intocmita in
acord cu strategia de dezvoltare locala (municipiul Tulcea si a beneficiarului),
conform P.U.G. si strategie de dezvoliarea a initiatorului de plan.

Actualul P.U.G. nu are prevazute nici un fel de reglementare pentru aceasta
zona, avand destinatie propusa prin P.U.G. de teren agricol - arabil.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

+ Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

Anterior prezentei documentatii de urbanism, zona studiata a mai fost
analizata urbanistic in documentatia faza P.U.G. municipiul TULCEA.
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Pana la data elaborarii prezentului plan s-a intocmit ridicarea topografica,

receptionata de O.C.P.l. Tulcea in baza procesului verbal.

¢ Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z

S-a realizat pana in prezent: - ridicare topografica la zi, receptionata de

QCPI Tulcea in baza procesului verbal;

* Date statistice

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

Arii protejate :

Rezervatia Biosferei Delta Dunarii Tulcea

Parcul National Muntii Macinului

Obiective turistice

Locatii:

Colnicul Hora, dealul muntos din municipiul Tulcea pe care se afla vestigiile
localitatii antice Aegyssus la inceput asezare getica, apoi colonizata de eleni,
cucerita de romani iar intre secolele VI-X, cu intreruperi, cetate bizantina
Monumentul Independentei aflat pe Colnicul Hora ridicat in cinstea eroilor
Hazboiului de Independenta din 1877, in urma caruia provincia Dobrogea a
redevenit pamant romanesc

Muzee:

Muzeul "Delta Dunarii® — cu exponate din flora si fauna Deltei Dunanii, si nu
numali

Muzeul de Arta — cu opere ale artistilor plastici locali si ale unor clasici
romani si straini

Muzeul Etnografic — cu exponate ce reprezinta traditiile folclorice, de port,
religioase, culturale, etc., ale unei varietati de rase si neamuri ce coexista in
judetul Tulcea

Muzeul Arheologic si Numismatic — aflat pe colnicul Hora, cu vestigii
preistorice si istorice antice (culturile Hamangia si Gumelnita, dacice, elene,
romane) si medieval (bizanting, otomane) si corespunzator cu o colectie
impresionanta de monede.
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e Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc
cdezvoltarea urbanistica a zonei

Pana in prezent s-au realizat programe de investitii pentru dezvoltarea

urbanistica a zonei.
2.5TADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

¢ Date privind evolutia zonei

Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul municipiului Tulcea.

In prezent amplasamentul are destinatia zona unitati agricole si sere in

intravilan.

o Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia
localitatii

Propunerea PUZ va dezvolia potentialul agroindustrial al municipiului si al

localitatilor limitrofe.

Prin dezvoltarea zonei se vor crea locuri noi de munca.

» Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvolitare al amplasamentului este sirict legat si conditionat

de cel al zonei, in ansamblu, al localitati TULCEA. Zona si localitatile limitrofe
sunt amplasate in vecinatatea unor terenuri bogate in vegetatie, cu incadrare
cadastrala de terenuri arabile. Avantajele dezvoltarii:

- crearea de conditii adecvate pentru unitati agroindustriale, agricole, servici,

protectie si administrative.

- crearea de conditii adecvate pentru servicil.

- sustine dezvoltarea agricola si agroindustriala in zona.

- crearea de locuri noi de munca.

2.2.INCADRARE IN LOCALITATE

Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul municipiului Tulcea.

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

Suprafata de teren este langa localitatea cea mai apropiata, TULCEA.

Relatiile cu localitatea :

- relatia cu localitatea la nivel de circulatie principala in zona se face pe drumul
judetean 222.

- relatia cu localitatea la nivel de echiparea edilitara — exista relationare cu
localitatea din punctul de vedere al echiparii edilitare — retele electrice;

- functiunile dezvoltate vor fi deservite de institutile publice din localitate, accesul

la acestea fiind prin intermediul cailor de comunicatii (rutiere) existente.
2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
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e Clima

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

Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din
tara, find de 10,8 grade. Precipitatile medii anuale sunt de 350-500 mm.
Debitele Dunarii sunt in medie, la Tulcea, de aproximativ 5000-6000 mc/s,
minimele fiind de 2000 mc/s, iar maximele de 15.000-16.000 me/s.

» Relieful

Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogel

de Nord se prezinia ca o regiune colinara cu pante mici, ofera conditii prielnice
dezvoltarii unui asemenea obiectiv.

¢ Reteaua hidrografica

In zona studiata nu au fost identificate retele hidrografice de suprafata.

¢ Conditii geotehnice

In urma studiului geotehnic, vor fi stabilite conditile tehnice privind

proiectarea lucrarilor de constructii.

o Riscuri naturale

Amplasamentul nu prezinta riscuri naturale.

2.4.CIRCULATIA

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

Amplasamentul studiat are amenajat acces la caile de comunicatie

existente — Drumul judetean 222.

Nu au fost identificate aspecte critice cu privire la traficul din zona.

e« Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari
intre tipurile de circulatie, precum si dinire acestea si alte functiuni
ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de
realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme, prioritati

Nu au fost identificate disfunctiuni.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR

¢ Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In zona studiata, in prezent, terenul este cu destinatie agricola si sere cu

incadrare cadastrala in intravilan.

* Relationari intre functiuni

Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenaia,

nu se estimeaza disfunctii la nivel de relationare cu vecinatatile existente.
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e Gradul de ocupare al zonei
Zona are o densitate de fond construit, acesta fiind existent in preajma.
¢ Aspecte calitative ale fondului construit
In zona sunt construite cladiri cu functiuni similare.
» Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Accesul la servicii publice se realizeaza prin intermediul cailor de comunicatii
existente.
¢ Asigurarea cu spatii verzi
Pe amplasament nu exista spatii verzi amenajate.
+ Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu au fost identificate riscuri naturale.
¢ Principalele disfunctionalitati
CIRCULATIE
- nu sunt disfunctiuni la nivel de circulatie;
FOND CONSTRUIT
- nu s-au identificat disfunctiuni la nivelul fondului construit;
ECHIPARE EDILITARA
- apele rezultate se colecteaza in bazinul vidanjabil/ apa potabila—
sistem forat;
- lipsa sistem retele gaz;
- energie electrica racordat de la reteaua din zona.
PROTEJAREA ZONELOR
- nu s-au identificat disfunctiuni;
ZONE CU RISC NATURAL
- nu au fost identificate riscuri naturale;
2.6.ECHIPAREA EDILITARA
o Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura
localitatii (debite si retele de distributie apa potabila, retele de
canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de
alimentare cu gaze naturale-dupa caz)
Zona studiata are echipare edilitara la nivel de: energie electrica.
» Principalele disfunctionalitati
Principala disfunctionalitaie cu privire la echiparea edilitara esie lipsa
retelelor publice de:
- alimentare cu apa;
- sistem canalizare;

- retele termoficare;
2.7.PROBLEME DE MEDIU
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» Relatia de cadru natural — cadru construit
In urma analizani documentatiei si a localizarii amplasamentului in planul de
urbanism, in raport cu pozitia fata de arile protejaie, mentionam ca
amplasamentul NU se afla situat in arii naturale protejate.
* Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Prin realizarea acestui plan, nu au fost identificate riscuri naturale.
e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si
din categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona.
Nu au fost identificate sisteme de comunicatii si echipare edilitara ce
prezinta riscuri pentru zona.
Se vor respecta conditile din avizul de amplasament pentru retele de
energie electrica si apa-canal.
+ Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Imobilul nu se afla in zone proigjate;
¢ Evidenta potentialului balnear si turistic
Amplasamentul nu are un potential balnear si turistic.
¢ Relatia cu arii protejate
Imobilul nu se afla in zone protejate
Nu este cazul.
2.8.0PTIUNI ALE POPULATIEI
Documentatia va fi supusa aprobarii in Consiliul Local, fiind afisata in
prealabil la sediul administratiei publice locale.
Se va realiza mediatizare conform ordinului 2701/2010 la sediul
administratiei publice locale.
Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea
beneficiarului este fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a zonei.
Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile
financiare ale initiatorului.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE
Ridicarea topografica realizata nu are concluzii sau recomandatri.
Terenul studiat nu apartine nici unui sit arheologic, nici nu se afla in limita
zonelor de protectie a siturilor arheologice.
3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI
Conform P.U.G. al municipiului Tulcea aprobat prin H.C.L. nr.
29/27.05.1996, H.C.L. nr. 19/25.02.1999 si H.C.L. nr. 129/2011, obiectivul se afla
in intravilanul municipiului Tulcea, pe un teren cu categoria de curti constructii, cu

destinatia propusa de unitati Agricole si sere.
3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
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Relatia amplasamentului cu vecinatatile din punctul de vedere al reliefului
este una favorabila. Pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului
unitatilor agroindustriale, agricole, servicillor, zona de productie, zona
administrativa a fost una ideala in sensul punerii in valoarea a obiectului de
investitii. Pe amplasament nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Nu se propun lucrari de modemizare a circulatiei in zona.

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

Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica: P.U.Z. -
REFUNCTIONALIZARE URBANISTICA, conform certificatului de urbanism emis
de Primaria municipiului Tulcea, s-a stabilit necesitatea elaborarii unui plan
urbanistic zonal care analizeaza posibilitatile de amplasare a obiectivelor din
tema de proiectare.

Se propune o zona functionala:

Zona Mixta, care va cuprinde :
-zona unitati agroindustriale, zona unitati agricole, zona servicii, zona
productie, zona administrativa.

Cladirile necesare vor fi stabilite ulterior in functie de necesitati si vor
respecia indicii de ocupare dar si celelalte conditii legale. Se pot instala si
echipamente si utilaje demontabile cu functionare sezoniera sau de lunga durata.

In faza de proiectare se vor respecta prevederile legale in vigoare cu privire
la securitate la incendiu, sanatatea populatiel si la toate cerintele esentiale de
calitate. Va fi respectat Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

Utilizari _interzise: orice functiuni poluante in relatia cu zona mixta
reglementata. Va fi respectat Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

ALINIAMENT

Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea
reglementata, in cazul nostru constructiile vor beneficia de o retragere de 2.00m
fata de aliniament.

EDIFICABILUL

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

Fata de limitele de proprietate se va respecia o distanta de minim 5,00m in
partea de vest, 3.00m fata de nord si 5.00m fata de sud.

REGIM DE INALTIME

P Inalt si P+1E inaltimea maxima a constructilor, masurata de la cota
terenului sistematizat, nu va depasi 10,00m.
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Zona se constituie din o zona functionala mixta, avand urmatoarele
caracteristici :
BILANT TERITORIAL PE PARCELA :

SUPRAFATA TOTALA 50000,00MP existent Propus Max.
Din care

Mp % Mp %
ZONA UNITATI AGRICOLE Sl SERE 39721 | 100 0 0
ZONA MIXTA - zona unitati agroindustrialg 0 0 39721 100

zonha unitati agricole, zona servicii, zona
productie, zona administrativa

Subzona constructii 0 0 156888.4 40
Subzona amenajari incinta 0 0 15888.4 40
Subzona spatii verzi 0 0 7944.2 20

Suprafata zonei studiate este de 73762.68mp.

INDICI DE OCUPARE

P.O.T.(prop.)-40,00% max. 35,00% min.

C.U.T.(prop.)-0,8 max. 0.7 min.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Infrastructura de acces si de utilitati necesare obiectivului de investitii se
realizeaza concomitent cu obiectul de investitii.

¢ Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa va fi solutionata conform conditiilor tehnice impuse prin
avizul dat de sc AQUASERYV sa.

 Evacuarea apelor uzate menajere

Va fi solutionata conform conditiilor tehnice impuse prin avizul dat de sc

AQUASERYV sa.
¢ Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retele publice de energie electrica care pot asigura necesarul
de energie electrica.

Asigurarea necesarului de consum eleciric se va asigura din retelele
existente in zona - prin grija initiatorului de plan pe baza unor contracte incheiate
cu autoritatea publica locala si/sau administratorul de retele.

Se are in vedere posibilitatea asigurarii necesarului de energie electrica prin
solutii locale din surse regenerabile cum ar fi panourile fotovoltaice, panouri
solare, pentru consumuri mici, ete. dupa caz.

¢ Telecomunicatii

Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.

¢ Alimentare cu caldura

11
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Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale pe
carburanti solizi sau lichizi sau/si  energii/surse regenerabile, sau energie
electrica.

* Alimentarea cu gaze naturale

Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale.

+* Gospodarie comunala

- deseuri menajere : in incinta detinuta se are in vederea amenajarea de
platforme gospodaresti pe care sa fie posibila depozitarea, sortarea si evacuarea
deseurilor menajere rezuliate din functionarea obiectivului, precum si accesul
facil al mijloacelor de transport care asigura colectarea acestor deseuri.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Date generale:

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

Se va asigura la nivel de parcela depozitarea controlata a deseurilor.

Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera
terenurile degradate acolo unde este cazul si se va consolida malul de pamant
existent cu lucrari specifice sau prin integrarea acestuia in lucrarile propuse.

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

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

o Lista obiectivelor de utilitate publica

Nu rezulta din planul elaborat obiective de utilitate publica.

¢ |dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil

Amplasamentul, in prezent este in circuitului civil, si este identificat ca
apartinand persoanelor fizice si juridice, conform actelor detinute.

e Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea

realizarii obiectivelor propuse
Circulatia intre terenuri in vederea dezvoltarii echiparii edilitare, dupa
caz.
4.CONCLUZII Sl MASURI IN CONTINUARE
¢ Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in
prevederile P.U.G.

Activitatea principala preconizata de P.U.G. este de unitati agricole si sere.

Propunerile de actualizare ale acestuia au in vedere destinatia de zona
unitati agroindustriale, zona unitati agricole, zona servicii, zona productie, zona
administrativa, astfel prevederile prezentului plan se inscriu in directia de
clezvoltare prevazuia.
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e Categorii principale de interventie, materializarea programului de

cdezvoltare

In vederea materializarii propunerilor programului de dezvoltare sunt
necesare :

v Amenajarea acceasulul in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ;

v" Asigurarea utilitatilor urbane la nivel de alimentare cu apa, energie electrica -
prin grija initiatorului de plan;

v' Edificarea constructiilor propuse — prin grija initiatorului de plan sau prin alti
investitori interesati ;

¢ Prioritati de interventie

v" Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ;
v Stabilirea starii solului si a apei freatice;

e Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate,

eventuale restrictii

Elaboratorul documentatiei considerea initierea prezenielor obiective de
investitii ca oportune si necesare in vederea dezvoliarii potentialului unitatilor
agroindustriale, agricole si servicii, si a punerii in valoare a zonelor cu specific.

» Proiecte prioritare de investitii, care sa asigure realizarea

obiectivelor, in special in domeniul interesului general
v' Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ;
v" Construirea cladirilor cu materiale durabile, abordand o arhitectura moderna
si 0 incadrare in contextul zonei.
¢« Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri,
etape de realizare, programe de investitii)
v Amenajarea accesului in incinta rezultata - prin grija initiatorului de plan —
fonduri proprii si/sau fonduri nerambursabile;
v" Asigurarea utilitatilor urbane la nivel de alimentare cu apa, energie electrica -
prin grija initiatorului de plan - fonduri proprii si/sau fonduri nerambursabile;
v" Edificarea constructiilor propuse — prin grija initiatorului de plan sau prin alii
investitori interesati din fonduri proprii si/sau fonduri nerambursabile;

Factorii implicati in realizarea programelor de investiti sunt institutiile
implicate in procesul de avizare/aprobare si initiatorul planului care trebuie sa
aiba in vedere includerea in programele de investiti a lucrarilor propuse prin
prezentul plan.

Atragerea de fonduri nerambursabile este factorul cel mai important.

Elaborator,
urb. Constantin ANDREI
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Sediu: Comuna Mahmudia, st Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tuicea telefon: 0771 197 305
Peci lucru: Tulcea, sir.Grigore Anfipa, nr.10, et &, Jud. Tulcsa

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
11 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
+ Denumirea lucrarii: CONSTRUIRE LOCUINTA P+1

 Amplasament: T67, P2035, nr. cad. 41829, mun. TULCEA, judetul TULCEA
. Beneficiar : OPREA VERONICA

* Proiectant : S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L. TULCEA

« Dataelaborarii: 2023

1.2 OBIECTUL PUZ

Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor gi a consultarilor care au avut loc intre beneticiar
si proiectant. Proiectul are ca obiect stabilirea conditilor de amplasare a unei zone de locuit in
extravilanul Municipiului Tulcea, TARLA 67, Parcela - 2035, teren proprietate privata apartinand
lui Oprea Florin si Oprea Veronica, in vederea introducerii in intravilan a suprafetsi de teren.

Gonform Planului General al Municipiului Tulcea aprobat prin H.G.L nr, 29/27.05.1996 =i
H.C.L. NR. 19/25.03.1999, terenul studiat face parte din zona TAG - terenuri agricole.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt
- reglementarea gradului de constructibilitate a terenulul
- rezolvarea circulatilor si acceselor carosabile

- propunerea Infrastructurii tehnico-edilitare

2. Stadiul actual al dezvoltarii:

2.1. Evolutia zonei

Zona este caracterizata de existenta terenurilor ce au avut pana in prezent caracter arabil.
MNecesitatea de a =e asigura terenuri pregatite pentru o dezvoltare de zone de locuire si functiuni
complementare a crescut si este in continua crestere.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata este in sudul limitei intravilane a municipiului Tulcea. Terenul este situat in
partea de nord a strazii Alunului, strada ce reprezinta limita intravilanului localitatii Tulcea.

Terenul se invecineaza cu’

a. Sud — domeniu public: drum

b. Est — propr. privata: neintabulat
. Mord — propr. privata: N.C. 41828
d Vest — propr. privata: N.G. 39164

2.3 Elemente de cadru natural

proiect : COMNSTRUIRE LOCUINTA P+1
beneficiar : CPREA VEROMICA
amplasament - T67, P2035, nr. cad. £1820, mun. TULCEA, judetul TULCEA
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Sediu: Comuna Mahmudia, st Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tuicea telefon: 0771 197 305
Pei lucru: Tulcea, sir.Grigore Anfipa, nr.10, et 5, Jud. Tulcsa

Pentru determinarea conditilor de fundare a fost necesara elaborarea unui studiu
geotehnic. Constatarile acestul studiu sunt:

- terenul de fundare este un loess de categoria B, macroporic, sensibil la umezire, de
compresibilitate mare.

- la data prezentului studiu nu =& remarca elemente care 23 puna in perncol stabiliatea
generala a amplasamentului.

Zona studiata nu este expusa riscurilor naturale. Nivel ape freatice sub - 15.00m, nu se
cunosc accidente de teren de genul hrubelor, beciurilor sau umpluturilor, iar aspectul general
este de teren relativ plat, cu o usoara panta nord-sud.

Clima ests temperat continentala cu nuante specifice platoului Dobrogean , temperaturile
medi anuale nu depasesc -16 grade iarnaa si +30grade vara, exceptile manifestandu-se doar
la intervale mari de ca 10 ani. Umiditatea aerului este de 10%. Vanturile predominante sunt din
N =i N-E., cu intensitate mijlocie, mai puterice iama.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in zona D (cf.P100/1992) =i
gradul 8 (SR 11100/0-1993); cu perioada de colt Tc = 1,55 si Ks 0,16.

Conform STAS 6054/74, adancimea maxima de inghet este de -0,90 m de |la suprafata
terenului natural.

2.4 Circulatia

Pricipala cale de circulatie din zona este strada Alunului, strada ce margineste terenul
studiat in partea de sud (conf. titlu de proprietate - linie de parcelare )
2.5 Ocuparea terenurilor

Zona detaliata in P.U.Z. are o suprafata de 299.00mp teren arabil in extravilan.

Terenul este liber in prezent.

Amplasamentul studiat este marginit de terenur arabile la est =i nord, si de o zona de
locuit din intravilanul localitatii in partea de vest.

Atat in zona studiata cat si in zona adiacenta nu sunt dotari de interes local. Zona studiata
nu dispune de spatii verzi amenajate si nu este expusa riscurilor naturale si anume a
inundatiilor.

Principalele disfunctionalitati in zona studiata sunt:

- absenta utilitatilor in zona

- cai de acces insuficiente.
2.6 Echipare edilitara

Zona este racordata la reteaua de alimentare cu ensrgie electrica.

In partea de nord a amplasamentalui exista o retea publica de distributie de a apel. Exista
la momentul actual o retea de canalizare,
2.7 Probleme de media

Din punct de vedere al relatiei dintre cadrul natural si cadrul construit nu sunt
disfunctionalitati. Se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii 2i cele
rezervate spatiilor verzi. In zona nu sunt pericole de inundatii sau de alunecari de teren, terenul
find relativ plat, cu o usoara panta nord-sud.
In zona studiata nu exista valori de patrimoniu care 2a necesite protectis.
2.8 Concluzii

Terenul extravilan, luat in considerars pentru amengjarea unei zone de locuit, este situat
intr-0 zona adiacenta unei zone de locuit din intravilanul orasului Tulcea, si are acces direct din
strada Alunului.

]

proiect : CONSTRUIRE LOCUINTA P+1
beneficiar : OFREA VEROMICA
amplasament - T67, P2035, nr. cad. £1820, mun. TULCEA, judetul TULCEA
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Sediu: Comuna Mahmudia, st Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tuicea telefon: 0771 197 305
Pei lucru: Tulcea, sir.Grigore Anfipa, nr.10, et 5, Jud. Tulcsa

Din analiza situatiei existente rezulta necesitatea construirii unui locuinte deoarece la ora
actuala sunt multe solicitari in acest sens.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studilor de fundamentare

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de consultarea studiilor si proiectelor
elaborate anterior - studii Geo, Planul Urbanistic General
3.2 Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului General al Municipiului Tulcea aprobat prin H.C.L.nr. 29/27.05.1996 =i
H.C.L. NH. 18/25.03.1999, terenu! studiat face parte din zona TAG - terenuri agricole.

Ca si categorie de folosinta terenul este arabil si este proprietatea privata a persoanelor
fizice Oprea Florin si Oprea Veronica.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Pentru a determinarca conditiilor de fundare corespunzatoare amplasamentalui indicat de
catre beneficiar, g2 va elabora un fora] geotehnic. Adancimea optima de fundare va fi stabilita
pentru fiecare obiect in parte, pe baza studiului geotehnic ce se va intomi, avandu-ze in vedere
caracteristicile constructive si functonale ale acestora.

3.4 Modernizarea circulatilor

Terenul studiat este marginit (incadrat) la sud de strada Alunului {conf. titlu de propristate
- linie de parcelars )

Perpendicular pe cele doua artere, in limita terenului studiat in partea de vest a acestuia
e propune o alee carosabila de legatura intre cele doua strazi existente, precum =i accese
carosabile pentru fiecre lot, pentru a face posibila deservirea tuturor parcelelor din zona
studiata, alee ce va fi insotita de un trotuar pe lungimea acesteia. Suprafata ale carozsabile si a
trotuarului va ramane in proprietate privata.

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole, ce vor fi racordate la reteaua de
canalizare pluviala vitoare a orasului. Aleea carosabila propusa va fi executata din imbracaminti
moderne aleatuite dintr-o fundatie din balast =i piatra sparta si o imbracaminte bituminoasa din
mixture asfaltice.

Alera carosabila va avea 3,5m latime si va fi marginita de o zona verde(0,8 m), si trotuar
(1,2 m), rigola intre carosabil si spatiul verde sau 6m latime in zonele cu supralargiri pentru
intoarcere si asteptare.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

In prezentul P.U.Z. se propune reglementarea unui teren in suprafata de 299.00mp aflat
in rpximitatea unei lotizar aprobate prin HCL nr. 46 din 28.02.2008. Se doreste unitatea
urbanistica si se propune pastrarea reglementarilor aprobate in PUZ — ul conform HCL nr. 46
din 28.02.2008.

Cladirea va fi construita din materniale durabile =i 2 vor incadra in arhitectura sitului.

BILANT TERITORIAL
Functiuni Existent Propus min. Propus max.
s mp_ o mp___ % | mp Yo__
Zona locuire 0.00 0.00 298.00 100.00 0.00 0.00
Zona TAG 209.00 | 100.00 | 0.00 0.00 0.00 0.00
Subzona constrctii 0.00 0.00 104.65 35.00 104.65 | 35.00
proiect - CONSTRUIRE LOCUINTA P+1
beneficiar - OPREA VERONICA

amplasament - T67, P2035, nr. cad. £1820, mun. TULCEA, judetul TULCEA
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Sediu: Comuna Mahmedia, st Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tulcea
Pei lucru: Tulcea, sir.Grigore Anfipa, nr.10, et 5, Jud. Tulcsa

telefon: 0771 197 305

Subzona platforme

0.00

0.00

118.60

40.00

119.60

40.00

0.00

74.75

25.00

74.75

25.00

Subzona spatii verzi | 0.00

Sistematizarea verticala
- stabilirea cotelor verticale a noilor cladiri, corelate cu cotele terenului existent;
- reducersa la maxim a volumului de terasament pentru nivelarea terenului.
Criterii compozitionale
- realizarea unui ansamblu cu cladirile existents;
- realizarea unor constructii care sa mobilize corespunzator frontul strazii Alunului.
Aliniament obligatoriu

Congtructiile propuse vor avea o retragere de 3m fata de alinlamentul stradal.

Zona de implementare a constructilor prezinta retrageri de 2m fata de limitele laterale si
limita posterioara.
Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim s-a stabilit in functie de necesitatile functionale D+P+1+2

Modul de utilizare a terenului
Au fost stabilite valorile maxime pentru procentul de ocupare al terenului, coeficientul de
utilizare a terenului.
Pentru zona de locuit POT = 35%

CUT =1

Imprejmuiri

Fe limitele de est si vest ale terenului studiat e propune realizarea unsi imprejmuiri
opace (zidarie etc) cu inaltime de 2,0 m. (conf. Plan Reglementari).
Plantatii

Prin regulamentul de urbanism se prevede plantarea a cel putin a unui arbore la o
suprafata de 150 m de parcela construibila.

De asemenesa spatial plantat pe fiecare parcela nu va fi mai mic de 25 % din suprafata
lotului.

(Odata cu realizarea urbanizani zone propuse este necesara asigurarsa utilitatilor
aterente acestora.
3.6 Echipare edilitara
Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa va fi asigurata prin extinderea retelei de apa de pe strada Alunului,
retea propusa paralel cu aleea carosabila ce aszigura accesul in fiscare parcela.
Canalizare menajera

Evacuarea apelor se va face in fose septice vidanjabile, pe fiscare lot in parte, conform
OMS nr, 536/1996.
Canalizare pluviala

Racordurile pluviale preiau apele de ploaie de pe suprafata acoperisului cladirii si le
descarca in reteaua de ape pluviale prevazuta in jurul constuctiel propuse, precum si de pe
platformele dalate, conducandu-le apoi in reteaua de ape pluviale propuse in lungul
carasabilului.
Alimentarea cu caldura.

Alimentarea cu caldura =& va face cu ajutorul unei centrale termice proprii.
Alimentarea cu energie electrica

CONSTRUIRE LOCUINTA P+1
OFREA VEROMICA
Ta67, P2035, nr. cad. 41820, mun. TULCEA, judstul TULCEA

proiect :
beneficiar :
amplasament -
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Sediu: Comuna Mahmudia, st Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tuicea telefon: 0771 197 305
Pei lucru: Tulcea, sir.Grigore Anfipa, nr.10, et 5, Jud. Tulcsa

Noua constructie va fi racordata la reteaua electrica propusa in zona, prin extinderea
retelel existente,
Gospodarire comunala.

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe fiecare parcela, controlat,
in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma
specializata, in baza unui contract.

3.7 CONCLUZI

In prezent terenul este extravilan. Pentru a se permite parcelarea cu destinatia locuirii
este necesara introducerea lui in intravilan prin extinderea limitei actuale, cu schimbarea
destinatiei din teren agricol - in teren curti constructii.

Realizarea obiectivului propus va duce la o mai buna utilizare a terenului 2i o
completare a functiunilor in zona, conform cererii tot mai mar de suprafete destinate locuirii.

Firma proiectare - 5S.C. ARCHITECTURE LINE SRL.
Sef proiect arh. Urb. Constantin ANDREI

Email - office@architectureline ro
Telefon - 0771197305

proiect : CONSTRUIRE LOCUINTA P+1
beneficiar : OFREA VEROMICA
amplasament - T67, P2035, nr. cad. £1820, mun. TULCEA, judetul TULCEA



TEREN PROPRIETATE TEREN PROPRIETATE ey
NR.CAD.32355 NR.CAD.30452 6
N Coordonate pet.de contur Lusngira Nr Coordonate pet.de confur Lungimi
Pet laturi Bt — laiuri
X [m] Y [m] D(ii+1} : X [m] Y [m] D, i+1) 87
1| 415433703 | 795108569 7.409 o5 | 415440722 | 795192059 | 54419
2| 415433014 | 795101.132 31.394 26 | 415386536 | 795187229 | 38584 . . .
3| 415430097 | 795069.934 0125 27 | 415378.094 | 795149580 | 9.954
4| 415430222 | 795069.938 | 26.003 o8 | 415377394 | 795130646 | 14838 []
5| 415456,111 | 795072365 | 17.743 29 | 415376789 | 795138289 | 2557 . . . .
6| 415457519 | 795080052 | 11564 30 | 415379314 | 795137883 | 2456
? T | e | 0% 2| ey | Rt | 2 intravilan oras Tulcea, judet Tulcea, nr.cad. 32355 si 30452
8| 415480184 | 795123490 | 21.169 32 | 415373989 | 795132477 | 2443 ¥ ' '
9| 415451865 | 795144532 | 24891 33 | 415377562 | 795132752 9574 ] tarla T1 arcela Pzﬁon
10| 415437277 | 795146843 5075 34 | 415376286 | 795123284 | 2820 o ' p
11| 415436.524 | 795138.802 2240 35 | 415373101 | 795123100 | 57.016 =
12| 415436316 | 795136572 | 28125 35 | 415374885 | 795066257 | 54.991 -
' = 37 | 415429643 | 795065068 | B3.606 o~
sliRsE 38 | s15e37.412 | 795148312 | 44071 =
5(2}=7000.00mg .3- =
__l-—:-_-_-_?-l—_..- &
@ eazE = EsPLANADA || SRS
.| CANALIZARE Pljz. %
&) ALIMENTARE ADA J.L. in curs de avizare
STILP ILUMINAT PUBLIC Construire 2blocuri de locuinte
{=} TABLOU ELECTRIC P+2E+3R-STR. LIVEZILOR NR.3
Steren = 2.534,00mp

AMPLASAMENT STUDIAT
tarla T1, parcela P260/1

2 loturi (nr.cad.32355, 30452)
Steren = 8.886,00mp
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| X2
‘}:«0 F——]  LnOTATERENCE A GENERATPUZ

" EDIFICABIL PROPUS PE AMPLASAMENTUL
4  SIUDIAT

SRS
‘4‘3"‘* ] | Bty | EDIFICABIL FROPUS PE TEEENUERI
:‘:’E- Vowood VECINE
.*‘::.‘:‘ Cer - SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA
3’93#3‘. . I CONSTRUCTII AFERENTE
95 3% ] )
’i# & - Cep - SUBZONA CIRCULATIE PIETONALA
‘::;::E S CONSTRUCTII AFERENTE

%)

oo

*w
‘-
X0

LM -ZONA REZIDENTIALA CUCLADIRI P; P+1; P+2
(PANALA 10m)

LAlel - SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA CU CLADIRI DE TIP URBAN
(LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE)

:! L1- ZONA REZIDENTIALA CUCLADIRI CUMAI MULT DE 3 NIVELURI
(PESTE 10m)

Liul - SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA CUCLADIRI DE TIP UEBAN

(LOCUINTE S1 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE)

1S - ZONA PENTRUINSTITUTIL $I SERVICI PUBLICE DE INTERES GENERAL
(IN EXCLUSIVITATE PREPONDERENT)

ISi- CONSTRUCTII DE INVATAMANT

ISc- CONSTRUCTI COMERCIALE

i
B W
«

ISps - CONSTRUCTII PENTRU PRESTARI SERVICT
BILANT TERITORIAL EXISTENT BILANT TERITORIAL PROPUS(DEFALCAT) )
P - ZONA VERDE, PARCURI, COMPLEXE SPORTIVE, RECREERE, PERDELE DE PROTECTIE
SUPRAFATA | PROCENT PROPUS 1 N B CEADINI DE C :
s SR ol x o Pp- SUBZO %PAREL‘RI_. GR}'._DE\'I.DF_ CARTIER, SCUARURI
SUPR.(mp) % Ppp - SUBZONA PERDELE DE PROTECTIE. ALTE ZONE VERZI
1 ZONA REZIDENTIALA - 1 CONSTRUCTII 3.110,10 35,00
& %ﬁﬁ?& m‘.:m (LMut) 5.754,60 64,76 2 | CIRCULATIE CAROSABILA 246080 | 27,70
9 ZONA VERDE, PARCURI, b 2491 40 25 24 . 3 : CIRCULATIE PIETONALA ﬁ#g,ﬂ'ﬂ 5,30
COMCERUELE DE PROTECTIE | (PPP) ' ' 4 | SPATHVERZI PUBLICE 266580 | 30,00
TOTAL 8.886.00 100 TOTAL 8.886,00 100
P.0.T. existent = 0,00 % C.U.T. existent = 0,00 P.0.T. maxim propus = 35,00 % C.U.T. maxim propus = 1,40
- P.O.T. minim propus = 10,00 % C.U.T. minim propus = 0,10
BILANT TERITORIAL PROPUS REGIM DE INALTIME MAXIM, PROPUS S+P+2E+3R
; +
SUPRAEATA PROCENT REGIM DE INALTIME MINIM, PROPUS Parter PROIECTANT GENERAL: DENUMIRE PROIECT:
SIMBOL : .
ZONA (mp) 4 e T s.c. CRISTAL CONCEPT DESIGN s.r.1. P U CONSTRUIRE BLOCURI
1 i : INALTIME MINIMA, PROPUSA 5,00 M
 ZONA REZIDENTIALA . I ARCHITECTURE | ENGINEERING || | + V1= LOCUINTE =~
DE TREI NIVELURI (PESTE 10m) ' SRR PROJECT MANAGEMENT tarla T18, parcela P 2601, nr.cad.32355 si 30452
2 ZONA VERDE, PARCURI p 697,70 7,85 ~retragere Tata de limita de proprietate est: min.6,00m BENEHICIAR:
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5| CONSTRUCTI AFERENTE (Cor) 24,00 24 NUME _ SEMNATURA =
S — - PROIECTAT | Arh. Luminita Arhire SITUATIE PROPUSA
PROIECTAT | Arh. Cristina Petro - REGLEMENTARI URBANISTICE -
PROIECTAT | Arh. Mihasla Maiorov Proiect nr{ Faza Data | Scara |Plansanr
DESENAT Arh. Mihaela Maiorov 657/2022| P.U.Z. | 2022 | 1:500 | U03-1
hi= 860 / 810 {0.70m2) Allplan 2020
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D. BILANT TERITORIAL NIVEL PARCELA
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F. REGLEMENTARI

Sereglemaizaza sccesul pe pancslz ssdel

- copstuires de looume individuale o gare; aferent (dupa caz)
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