ARCHITECTURE S.C. CEC SOLUTIONS S.R.L.

cec

Solutions INTERIOR DESIGN cui37978779
140/ 12692/2017
Bd. Uniri, nr. 33, tronsen, bloc A2, sector 3, Bucuresti
DENUMIREA LUCRARII

PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri in Municipiul Tulcea (Faza | — Plan
Urbanistic Zonal; Faza |l — Elaborare studiu de fezabilitate; Faza Ill -
Obtinerea autorizatiei de construire)

Municipiul Tulcea, Strada Transformatorului, Tarlaua 20, Parcela 300,
NC 51637

MEMORIU GENERAL

BEMEFICIAR

U.A.T. Municipiul Tuleea
Strada Pacii nr. 20, Municipiul Tuleea, Judetul Tulcea

PROIECT
NR. 145/09.2022

DATA FLABORARI|: SEPTEMBRIE 2022



MEMORIU GENERAL
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) — Construire locuinte nZEB plus pertru tineri in Muricipivl Tulcea

BORDEROU DE PIESE SCRISE:

= YOLUMUL 1-Memaoric General
= VYOLUMUL 2 - Regulament Local de Urbanism (R.LU.)

BORDEROU DE PIESE DESENATE:

Nr. plansa Denumire Scara

Plansa 1 Incadrareain sistem satelitar 1:2000
Plansa 2 Incadrare in Planul Urbanistic General 1:2000
Plansa 3 Analiza situatiel existents 11000
Plansa 3.1 Analiza situatiei existente —Scara macro 1:2000
Plansa 3.2 Situatia existentd — Regimul juridic 1:1000
Planza 3.3 Studiu fotografic 1:2000
Plansa 4 Reglementar urbanistice 1:1000
Plansa 5 Reglementan urbanistice — Circulatii 11000
Plansa 5.1 Reglementan urbanistice onentative — Circulati Seara Macro 1:2000
Plansa 5.2 Profile stradale existente <i propuse 1:300

Plansa & Reglementdri urbanistice — Regimul juridic 1:1000
Plansa 7 Reglementar urbanistice - Retele tehnico-edilitare 1:1000
Plansa B Reglementan urbanistice — Propunere arientativad de mobilare  1:1000

BORDEROU DE PIESE STUDII DE FUNDAMENTARE:

Studiu geotehnic

Studiu topografic cu proces verbal de receptie
Studiu de circulatii

Studiu preliminar de precaordonare retele edilitare

WP e

Studiu deinsorire



MEMORIU GENERAL
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) — Construire locuinte nZEB plus pertru tineri in Muricipivl Tulcea

CUPRINS

L1, Date de recunoasters 3 documents

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTERI ....ooovmvemrnsorererieceemessesmsasesee e eessos e ssssesssssmsas s et reseres 5
E'li E\'d l.i'!'ia Iﬁrﬂﬂ ............................................................................................................................... 5

2.7 BTOBIEHIE B8 MBI .- ..vv.ororssreoeeseeeeeererssssesesaee oo st s 8
T O
2.0, CONCIUZIlE ANAIZE] SHUBEEIBRISIEATE ...........o.oc0iieseioassveisstesssesiaisbstbas s arais b seabbsstess st ratssais 8

3, PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA ..o ssessenssreeses oo 5
31 Concluzii sle Stutillor 08 FUREBMBAEATE ... ... bl smaes s s ssnsas st s e s sesiasnins g
e L L 10
B TN Tt AR CMUMCH] 11555546 misiinsisismmiississisimmniibssiniinnsidisssisssnbistsssssiosnisiisstinses 10
T T T e o R YA PR O I R T S (SN SO I BRI U0 BRAR SRR |
T ———— _—

3.7, Protactia MBGIUIUL. ... s e 14
3.8, Proprietated BSUPIE TETROUIIION ... wviiers i aersiiessissaeesbis e simemssis st sseentsba s s msesisinsssmanss s e sibranes 1B
A, COMNCLUZIL, TIASURL cuveeeeeeeesisrsesssssessassessesmssssssesssssstesessstasasesssesessnsnsassas sosssbsessss piesesstnssstasnsasass sessmses 16



MEMORIU GENERAL
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) — Construire locuinte nZEB plus pertru tineri in Muricipivl Tulcea

VOLUMUL 1-MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date d= recuncastare a documantatisi
Denumirea lucrarii

PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z)
Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri in Municipiul Tulcea (Faza | —Plan Urbanistic Zonal; Faza ||

—Elaborare studiu de fezabilitate; Faza Ill — Obtineres autorizatiel de construire)
Amplasament

Municiplul Tulcea, Strada Transfermatorulul, Tarlaua 26, Parcela 300,

NC 51637

Beneficiar
U.&.T.—Municipiul Tulcea
Strada Pacii, nr. 20, Municipiul Tulees, Judetul Tulcea

Faza de proiectare
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.L.Z.)

Proiectant general
5.C CEC SOLUTIONS S.ALL.,

Bd. Unirii, nr. 33, tronscn, bloc A2, sector 3, Municipiul Bucuresti
hianager de proiect: arh. Calotd Emilian-Constantin
Sef de prolect: arh, Urb. Constantin Draghicl-Serban
Proiectant: arh, Calota Emillan-Constantin
urh, Durlad Ana Maria
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1.2. Obiectul lucrarii PUZ

Terenu! studiat in suprafata de 10 221,00 mp este amplasat in Strada Transformatorulul,
Tarlaua 20, Farcela 300, Municipiul Tulcea, ludetul Tulcea, identificat prin numarul cadastral 31637 si
este in proprietatea 3 U.A-T. — Municiplul Tulcea conform Act admnistrativ nr, 306/28.10.2021 emis
de Consillul Lacal al Municipiulul Tulcea; Act administrativ nr. B826/18.05.2022 emis de Directia
intretinere si Administrare Patrimonie Tulcea; Act administrativ nr. 15.409/15.11.2021 emis de
Directiz Intretiners si Administrare Patrimoniu Tulcea — potrivit extrasulul de carte funciard pentru
informars emis de £dtre ANCF| e2 urmare a cererii nr. 91871 din 11,10,20232.

Terenul == afla in exravilanul localitatii, iar destinatia actuald a3 zonel este de Zons TAG —
Zana terenuri agricole, zond nereglementatd” conform Documentatiel de Urbanism nr, 1/1895, faza
PUG, aprobata prin hotardrea Consiliulul Local Tulcea nr, 28/27.05,15986, Faza R.L.U. Agrobata prin
H.C.L nr. 12/25.02.1999 51 H.C.L. or. 129/26.05.2011. '

Conform Certificatului de Urbanismy nr. 735 din 0B.11.2022 se propune ,Construire locuinte
nZEB plus pentru tineri in Municipiuf Tulcea (Faza | — Plan urbgnistic zanal; Fozo I — Elaborare studiv
de fezabilitate; Fazo Ill - Obtinered outecrizatiel de canstriire)”.

1.3. Surse documentare

Sursele de documentare utilizate In elaborarea P.ULZ sunt;
=  Documentatiel de Urbanism nr 1/19595, faza PUG, aprobatd prin hotdrdrea Consilivlul Local
Tuleea nr. 29/27.05.1996, Faza R.LU. Aprobatd prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999 si H.CL nr
129/26.05.2011
= Strategla de dervoltare a Municlpiului Tuleea, anul 2021-2030
=  Fian topografic actualizat eare furnizeaza informaiil cu privire la:
- suprafata terenulul, farmain plan, panta si dimensiunile parcalelor;
tipologia si dispunersa terenului Tn zana;
- evidentierea fondulul construit existent, cu relatiile §i interconditionarile realizate in timp;
pozifionarea traseslor de echipaments tehnico-edilitare;
- situatia juridics a terenurilar limitrofe;
= Studiu geotehnic care furnizeaza Informatil cu privire I3
- incadrarea amplasamentului studiat din punct de vedere geemorfologic si geclogic;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Terenul extravilan ce 3 generat Planul Urbanistic Zona! esie amplasat jn partea de yest a
Municiplulul Tulcea, ludetul Tulces, in cartierul Casla in care predomina terenurile de locuit =l agricale,

Municipiul Tulcea este situat in Dobrogea de Nord, pe malul drept al bratului Tulcsa, i3 jumataiea
dintre Ceatalul Chilia si Ceatalul 5. Gheorghe, & km aval de prima bifurcatie 3 Dunarii, Astfel, sccasul
la Dundra raprezintd un factor important al dezvoit3rii aconomice, In vacintatea terenulul studiat se
remarca o zona cu un caracter mist, iar din punct de vedere functional activitatile specifice sunt de
industrie, deporzitare, servidl], invatamant sl locuire Individusls sl colectiva. De-a lungul Strazil

3
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Transformatorulul, din punct de vedere morfologic, fondul construit prezinta gabarite mici si medii in
cadrul zaneior de lacult

2.2. Tneadrare in localitate

Terenul ce 3 genarat Planul Urbanistic Zonal este ampiasat in partea de vest 2 Municlpiului Tulcea
ludetul Tulcea, Strada Transformatorulul debuseazd in DN22, DEST — Strada lsaccei |3 o distanid de
380 m¥at3 de limita nordic3 a terenulul studist ce genereazd o accesibilitate ridicata,

Vacinatatile terenului:

{a nord: Proprietate privata

l2 sud: Strada Transformatorului

la est: Drum neasfaltat, De301- conform adresel nr. 52365 din 12,01.2023 drumul de expioatars
indantifical prin Tarla 20, Farcelz 301, <2 afla In domeniul privat 3l siatulul = In administrarea Agentiel
Domeniilor Statulul de iz fosta 5.0 Agroindustriala Dealu 5.4, Tulces.

ia vest: Strada Transformatorulul
2.3. Elemente de cadru natural

Din punct de vedare geomorfclogic, municiplul Tulcea este situat in unitates majora de rellef
Podisul Dobrogei, |3 contactul dintre Podisul Dobrogel de Nord (Dealurile Tulcel) sl Delta Dunarif,

Deslurlle Tulcel reprezintd ces mal intinsd si ces mal joas3 regiune 3 Dobrogel de Nord,
altitudinea |lor medie filnd de numal 54 de m. .

Din punct de vedera geo-tectonic, zona studiats face parte din unitatea structurald majord a
Orogenului Nord Dobrogean, subunitatea Panzei de Tulcea In care se identifica un fundament alcatuit
din roci cristaline paleozoice 5i un invelis sedimentar triasic, strapuns de riolita si porfire.

Din punct de vedere hidrografic, municiplul Tulcea sesftueazd in bazinul hidrografic al fluviulul
Dunarea.

Particularitatilz elemeantslor cadrulul natural al Dobrogel, cu prec3dere cele de ordin geologic,
geomorfologic si climatic, imprima retelel hidrografice si regimulul hidrologic, al cursurilor de apa,
caracteristicl o2 mu s mai regdsesc in nicl o 3t regiune 3 131l Astfel reteaus hidrografics ce draneazs
teritoriul Dobrogsi prezintd o densitate medie redusa (0.1 — 0.2 km/km2) sl este constitultad din rauri
scurte — 2 caror lungime, depaseste doar in trel cazurl 50 km — cu debite lichide scdzute fsub 1 m3/s)
sl regim torential de scurgare.

Din punct de veders climatic, Municipiul Tulcea se afl3 intr-0 rona cu clima caracterizata prin
influente submediteraneena, care se suprapun pe fondul dimatulul femperst continental, Tn timpul
anului, dar mai ales iarna, au loc invazii de mase deaer umede si calde de origine mediteraneanad si
oceanica. larna se face simtit serul arctic, dinnord, care provoacs scaderea temperaturil. Temperatura
maxima Inregistrata a fost de 40,3 grade, iar minima a fost de -25.8 grade in anul 1942 Temperatura
medie anuald din Tulcea este una dintre caig mal ridicate din tara, fiind de 10,8 grads. Pracipitatiiie
medii anuale sunt de 350-500 mm.

2.4. Circulatia

Accesul carosabil s pietonal pe terepul studiat s poate realiza in prezent prin Strada
Transformatorulul prin latura sudica sl vesticad, drum neasfaltat cu un profil variat
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‘Conform studiului extins — parte integrat3 a prezentului PUZ, Strada Transformaterului si
Ped0- conform adressi nr. 52585 din 13.01.2023 drumul de exploatare indentificat prin Tarla 20,
Parcala 301, se 3fi& In domeniul privat al statului i Tn administrarea Agentiel Domeniilor Statului de
ia fosts S0 Aprolndustriala Dealy S.A. Tulces sunt propuse spre extindere si modemizare —
propunerea nu are caracter de reglementare, se va studia ufterior printr-o altad documentatie de
urbansim,

- Strada Transformatorului - categoria [l avand 1 fir da circulatis pe sens de 3,30 metri fiecare siun
pletonal de 1,50 m de-o parte si de alta a circulatiel carosabile, rezultand un profil de 10,00 metri,
Propunereg nu ore corocter de reglesentore, s2 vo siudie ulterior printr-o Gitd documeniolie de
urbansim.

- De301 - categoria |ll avand 1 fir de circulatie pe sens de 3,50 metri fiecare si un pietonal de 1,00 m
te-o pariz si de alts 3 drculatiel @rosabile, rezultand un profil de 9,00 metrl. Lrigirea strdzil s-a
efectuat din oxul drumulyi defo existent, de-p perfe 57 de alto o oeestuig sl se proplne trecerea in
domeniul public a suprafetelor necesgre core germil extindereo drumalyl fo 2 metn. Pentru aceastd
extinders 52 prapune eedores spre domeniul public g upef suprafele e 167,91 mp din tersnul éare face
ohiectul prezentei documentotin FUZ Propuneren nu are coracter de regiementars, seva studio wierior
printr-o olta docurmentofic de urbanzsim.

Conform Adresel nr. 32565 din 13.01.2023 Directio Administrare Potrimoniu — Sarvicny Fond Funciar
feranul care face obiectul prezentsi documentatii PLZ, = invadinenrs pe latura de Bt cu drumiyl de
explogtare ideniificat prin Tarlo 20, Parcelo 301, teren gffat in domeniul privat al statuful 5 n
odministrares Agentiel Domenfifor Stotulul de la fosto 5.C Agroindustrialo Dealu 5.A. Tulcea. Avand in
veriere 2le de maoi sus, o eventuold explootore de orice nofurd o doestor drumuiri se poate realiza
numii cu aeardul prealabil al Agenfiei Domeniilor Statulul. Facerm menftunea of pentru anumite
situotii precum replizareo refelei de opd sou o celed de energieelactricd si conplizare, pste necesar o 5o
incheio o conventie fnfre benegficiarul profectulul s Agentio Domenifie Statwlar,

Conform Adresel nr. 83336 din 20.07.2023 emisd de Directio Administrare Patrimoniv —Senviciul Fond
Funcigr ferenul care face obieciul prezentei documentafii PUZ , .5 invecineazd pe lotura de Ei cu
drumul de explootare identificat prin Turfo 20, Purcela 301, teren aflot in domeniul privat ol statului si
dn esministrorea Agentiei Domeniilor Statulul de fa fosta S.C. Agroindustriola Oealu S.A. Tulcea, Avind
in vedere cole de moi sus, Agenfia Domeniilor Statilul i axprim@ ocordul praglelHl cu privire o
propunerea documentatiol P(E explogtdrile de orice noturd a terenulul afiat in proprietatea
Stoiului Romdn s administrates ADS se realizeqrd numed dupd Inchelerea unei conventii Intre
beneficiarul profectului si Agentio Domeniile Statului.”

Terenul in suprafata de 10221,00 mp este situat in extravilanul Municipiului Tuleea — UTR 31 5i este
llber de constructii. Folosinta scuald 3 terenulul este agricols.

Terenul este reglementat conform PUG in Zona TAG — terenurl agricole (zond nereglementatd)
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2.6. Echiparea edilitar3 existents

Din punct de vadere al echiparii edilitare, terenul va beneficia de existents retelalor de distributiz 3
apei potabile si canalizare propuse spre extindere conform strategiel de dezvoltare a Municipiului
Tulces, far pana la momentul extindsril acestors, propunsres va beneficla de asigurarea echiparii
edilitare In sistem local.

2.7. Probleme de mediu

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism nu prezintd probleme semnificative de degradare
a mediulul,

Se remarca faptul c3 vegetatia existentd pe sit este in prezent dezvaltatd spontan si degracata, fiind
necesard amenajarea unor spatii verzi de calitate in cadrul viitoarel Interventii.

2.8. Optiuni ale populztiei

Conform raportulul de informare elaborat prin Adrese nr. 45760 din 14.10.2022 pet. 1, Dacumentatio
g fast depissd o AT — Municipiul Tulfcea si fnregistratd cu nr. 41 627/20.69.2022. Datg de postare @
anuntulul la locul special amenajat in codrul primdrisi s pe paging de internet o primdriei 21.02.2022,
corform BY 07.10.2022.

Pericado de affsare 22.05.2022 —07.10.2022
Celor interesati N s-o goordat postbilitotes de o transmite, fn scris, pand pe dota de 09.11.2027,
ohservatil si sugestii referitoare lo intentic de elohorare o dotumentatiel P.UZ, lo Registroturo
Primdriei Municipiulur Tulcea sau anine [...]

Au fost instiintoti, prin odresa nr. 42380/26.09.2022, vecinii CN Transelectrico S4 UTT Constanta,
Consiliul ludetean Tulceo, DIAP Tulceo
Nu gu fost inregistrate observatii, Propunen, sugestii referitogre In intentic de elaborore B.ULZ.”

2.9. Concluziile analizei situatiei existente

Confarm plansei -2 Angliza siugtiel existente — Circufafi mocro se obsena riscul de producere
accidente la intersectia dintre Strada Isaccel cu Strada Transformatorulul, Strads lasamiel & artera
propusa-spre sistematizare De301 deparece [imita de vitezd de 50 km/h nu este respectata. intrucat
relatia din intersectile mentionate este stanga-dreapts, iar vizibilitatea este redus3 din cauza
valonamentelor, vegetatisl spontane si 2 constructillor, 2tat locuitorii cat si vizitatorii se expun riscului
de accidentare si este necasara reconfigurares acestor accese catre paries sudics

Intersectia dintre Strads Transformatorulul i Strada lasomiel este configurats incorect avand n
vedere pozitionarea artere de circulatie propuse in partea nordica a zonei ﬂe interventis.

Se remarca tendinta de dezvoltars in diractia loculri individuale si colective, iar starea constructiilor
din zona este medie sj buna.

Terenul studiat cu suprafata de 10 221,00 mp se afl3 in zona TAG, se 3fla In proprietatea privata a
Municipiulul Tulces, este liber de constructii, are accesibilitate crescutd si prezintd potential de
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amplasare a unor locuinte colective cu regim mic da indltime. Starea cladirilor existente de locuit este

medie 5l burd.

ANALIZA SWOT MINIMALA — SITUATIA EXISTENTA

amenjares

si cu datarile
aferenta

calitatea
loculrii din
ZOna.

unarlocuinte

pentru a creste

administratia
publica pentru a
incuraja tinerii sa
ramana in
localitate.
Accesibllitatea
ridicata.

MEDIL! INTERN MEDIL EXTERN

PLULCTE TARI PUNCTE SLABE OPORTUNITAT) AMENINTAR

- Amplasares Artersle care sunt Amplasares intr-o Accesul din DN22
de-a lungul existentz de-o zona cu tendinta prezinta 3 intersectii cu
unei artere parte side alta 3 de dezvoltare in un-grad ridicat pentru
principale. teranului studiat directia locuirii producerea

- Extinderes nu sunt asfiltate. Individlale = accidantelar [Strada
retelelor colective lsaccel cu Strads
edilitare prin preponderent. Transformatorulul].
Strategia de
demvoltare 3
Municiplulul
Tulces.

= suprafata Intersectia din Posibilitates Lipsa unor unitati de
teranulul partes de vast 3 asiguraril invatamant si agrement
permits terenului este investitiilor de ta nivelul zonei.
amplasares =i neconfigurata, catre

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform studiulyi geotahnic, din punct de vedere maorfologic, terenul studiat destinat viitoarai
constructii se prezinta plan sj stabil, fara risccu privire la fenomenele de inundabilitate.

Din punct de vedere geologic, zona sste caracterizats prin prezenta in suorafatd 3 depozitelor de

warsta Plaistocen mediu— superior reprezentate prin loessurl s depezite loessoide.

Nivelul hidrostatic se situeazs |a adancimi mari de 6,00 metri sl nu are influentd asupra fundatiilorsau
gsupra ferenulul de fundare.

Tesutul urban afiat in imediata vecinatate a zonel de studiu este unul destructurat fiind caracierizat
prin zone de locuit §i teranurl agricole, ce nu oferd tipare morfo-tipologice care 53 poatd servi drept
model peniru viltearea interventie planificald pe acest sit,
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Documentatia PUZ propune "Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri in Municipiul Tulgea”.
Loculntele nZEB potrivit legii 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor reprezinta cladiri
tu consum de ensrgie aprogpe egal cu zero sicu o performanta energetica foarte ridicata.

Acest tip de locuire esie un efect al aprobarii Planulul de Rezilienta si Redresare o Romaniel, a
proiectului tip de locuinte nZEB cu beneficiar Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si
Administratie care are co scap cresterea calitatii vietil, iar impactul Ja nivel local se va remarco in
timp prin incurgjaren tinerilor de a se orienta cdire Municipiul Tulcea.

(sursa: htips://www.mdlpo.re/pages/proiectipcladirinzeb)

3.2. Prevedeari ale PUG

Conform documentatiel 'de Urbanism nr, 171985, faza PUG, aprobata prin hotardrea
Consiliului Local Tulcea nr. 25;’2?.&5.1955, Faza R.LU. Aprobatsd prin H.CL nr. 1925021929 s H.CL
nr. 129/26.05.2011 in conformitate cu regimul economic si tehnic stipulat in Certificatul de Urbanism
nr. 735 din 08.11.2022, terenul studiat se 2fi3 In urmatoarea unitate teritoriala de referinta:

“Zono TAG —terenuri agricoie

Fentru stabilirea conditiilor de conformitate si amplasare a noilor constructii autorizarea
obiactulul de investitil va fi conditionata de aprobarea de catre autoritatea publicd compstenta a unul
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.).

Prin urmare, Planul Urbanistic Zonal va avea In vedere in primul rand schimbarea de
destinatie a terendlul, din terenuri ogricole (FOMNA TAG} in wtilizare cu caracter rezidential care sa
permitd functiunea de locuire colectiva pantru tineril din Municipiul Tulces.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 735 din 08.11.2022, in vederea satisfzceril nevailor
vittorilor locuitor, se va avea in veders propunerea unel zone L-u3 — Llocuire colectiva,

3.3. Valorificarea cadrului natural

Constructiite si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce poluart
ghe-aerului sl apei si nuvor produce zgomoate.

Caracterul reridential 3l subzonel, mal precis functionalitates de locuinte pentru tinerd nu
eyacueaza noxe in atmaosiera si nu necesita instalatii de epurare speciale. Noxsle evacuate dupa
arderes gazului metan =2 incadreaza in limiteie Impuse de normeale in vigoars. Evacuares gazelor arse
de la centralels termice nu fac obiectivul acestsi Investitil,

Functiunea gropusa nu induce in mediu inconjurator zgomate peste limita impusa de 5TAS
10005/2017, respectiv 50dB (a) st nic vibratil statice sau dinamice.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil 1 pietonal pe teren se va realiza sud si lavast prin strada Transformatoroiui,
drum neasfaltat propus spre modemizare conform studiulul extins a prezentel documnetatii PUZ -
propunerea inu are caracker de reglementare, se va studia ulterior printr-o alta documentatie de
urbansim. Conform Plansei 5.1, Circulatil Scorg Macro — propunere arientgtivd profilul arterel propuse
spre modermizare este decategoria |l avdnd 1 fir de drculatie pe =enz (1,50 metri prietonal de-c parte
si de alta 3 carosabilulul sio Eandé pe sens de 3,50 metrl), avand un grofil total de 10,00 metri, lar
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pentru artera Ded(l amplasata in partea de est 3 terenului se propune orientatiy modernizarea si
extindersa arterei 3,00 matrl cu o banda pe sens fiecare de 3,50 matri si 1,00 metri pistonal amplasat
de-o parte =i de aita: Pentru 2 remeadia situatia privind accidentale rutisre si 3 fluidiza traficul carosabil
s-au propus 3 sensuri giratorii in proximitatea terenulul c2 3 generat documentasia PUZ conform
Plansei 5.1. Circulgtii Scaro Mecro— propunere orientativa.

Accesul carosabil pe parceld s= va face pe un carosabil grivet cu un profll de 5 metrd cu un
singur sens, care traverssaza perimatral zona de studiv. Parceiz dispune de unnumarde 72 de parcari
supraterane destinate locuitorllor st 14 parcari supraterane destinate vizitatorilar (20% din numarul
total al parcarilor], toate locurile de pareara pentru wtilizator! vor fi asigurate de-3 lungul caii de
circulatie. Numarul parcajelor este orientativ; acesta se va dimensiona la faza DTAC in functie de
numdarul de module propuse in confomyritate cu regulamentul local de parcari de 1a nivelul Municiolulul
tulcea aprobat prin HCL

Tabelul 3.2 Dimensiuni minime ale logului de parcare

= Linghiul de _Li'ltm'icn ciint de circulatic T_l,.mgimcﬂ-‘hi:uim de | _I_Hlnnm ot ﬂr.:_h
parcare in W (m) parcane paErcerca
mport cu L im) Lim)
ciles de
enrculatic - U sCrIs Uik dublu scns
20 .00 6,00 500 I 230 I
bk 1,50 a0 I8 ; 230
B 4.00 .00 495 230
45 3,50 6,00 435 230
0 (paralel) 1,50 [ 5.75 230

Tobelul de mai sus este extras din Narmaticul pentru profectarea parcajelor - Indicativ NP 24-2062,
Asifel, prezenta propunere PUZ gre o tramd siradold cu sens unic, [6timen od6il de circulatie fiind de
5,00 metri cu parcafele propuse spre omenajare la unght de 90 de grade in rapart cu calea de circuletie.

Astfel, terenul este dotat cu 2 accese carosablle si 2 pistonale |a sud s vest. Care permit accesul prin
partes de vest, lar iesirza din incinta rezidentizld grin partes de sud.

3.5. Zonificare functionalZ — reglementsri, bilant teritorial, indici urbanistici

Tema de proieciare a fost elaboraia de bensficiar— ULAT. Municipiul Tulcea —si praiectant in
gcard cu studiile de fundamentare care stau I3 baza documentatiel PUZ si a PUG Municipiul Tulcea.
Totodat3 propunarea se intadreazs in Strategia de dezvaitare a Municiplulul Tulceain ceeace priveste
extindarsa refeleh:rr tehnico-edliitare si modemizarea infrastructurii,

Fluxurile pe care le genereaza propunsrea unor locuinte pentru tineri sunt medil din punct de

veders carasabil si pietanal.
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Terenul reglementat cu Zonz de Locuire Colectiva areun procent de minim 30% spatii verzi si
se propune construlrea unor locuinte nZEB Plus conform Ministerulul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice s
Administratie, pentru tinerii din Municipiul Tulcea.

Per unitate sunt prevarute & apartamente, Un apartament poate poste fj utilizat de maxim 2
persoane. Prin amplasarea a 12 unitatl de loculre din care rezufta un numar de 72 de apartamente
conform Plansa 4 - Regiementari urbanistice”, rezulta gproximativ-144 lgewiford, O progunere care
suplimenteaza numarul de module destinate locuirii se va face cu respectarea indicatorilar urbanisticl
propusi prin prezentul plan sicu un studiu de insorire care sa respecte normele de igiena si sanatate.
MNumarul parcajelor este orientativ, acesia se va dimensiona la Taza OTAC in functle de numarul de
module propuse in confomritate cu regulamentul local de parcarl de la nivelul Municipiului tulcea
aprobkat prin HCL

Terenul va dispuns, in zona centrald de un spatiu mu!tifuncﬁnnaF incare se pot ampalsa locuri
de joac3, spatii varzi, unitdti comerciale de dimeniuni mici, activitatl recreative.

BILANT TERITORIAL
FUNCTIUNI SUPRAFETE
EXISTENT REGLEMENTARI
mp % mp %
DOMENIUL PRIVAT
TEREN INTRAVILAN {teren studiat) 10.221,0 | 100 | 10221,00 100.00
0
ZONA Ll-u3 10.221,0 | 100 | 10053,09 08.36
0
CONSTRUCTII > - 4021,24 40
SPATI VERZI - - 301593 30
CIRCULATT (CARDRARILE PIETOMALE 5 PERCAIE) = - J01s 53 an
DOMENIUL PUBLIC AL STATULUI = - 167,91 1,64
CIRCULATH CARDSABILE = E 68,34 40,70
CIRCULATI PIETONALE . - 94,57 58,30
TOTAL SUPRAFATA 10 221,00 100

Indicatori urbanistici;
{-u3— Locuire colectiva
PO, =40%

C.UT. =1.2 ADC/mp teren

R.h max = P+1E+M [maxim 11 metri conform prolectului tip de locuinte nZEB plus)
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3.6. Dezvoltarez echiparii edilitare

Bransarea propunerii se va face la reteaua publlcd de alimentare cu apa prin extinderea
acesteia |azona studiata prin PUZ prin intermediul unui €¢3min de bransament prevazut cu contorizare
generald, Contorizarea pe fiecars unitate de locuit 3= va reallza cu ajutoryl contrealslor de palier cu
citire de |a distanta.

Se propune racordarea locuintelar pentru tineri 1a reteaus publica de canalizare propuss sore
extindare.

Evacuarea apetor pluviale vor fi preluate de pe suprafata acoperisurilor prin burlane deunde
prin sistematizarea terenulul se scurg rigole catre reteaua Municipiulul Tulcea.

Pind la extinderea retelei publice de apd si o conalizdril in zona studiota, utiliatile se vor asigura
prin sisteme locale in functie de capacitdifle acestoro stabifite e o furd DTAC prin proiectul tehinic
de specialitate.

Apa calda menajera este preparata in regim de acumulare cu ajutorul unul bailer electric cu
capacitates de 300 litri, asigurandu-se astfel necesarul de aps pentru consumatorii menajerl. Boller-
ul va fi de tip bivalent, cu functionare de Iz panourile solare de pe sarpant3, si ca agent primar va fi
furnizat cu ajutorul una! pompe de cildura tip aer-apa, cu capacitatea de 16 kW, Bollerul va fi prevazut
cu rezistenta slectricad de 6 KW pentru functionare pe timp de avarle, daca va fi cazul. Acesta va fi
alimentat trifazat si va aves protectie termoizolatoare din spuma polleuretanicd. Temperatura apel
calde va filntre 45 5[ 535 grada calsjus, Se grevede o conducta de raclreulare pantru apa calds mangjers,
tu pompa de recirculare, recircularea-efectuandu-ze |a nivel de coloane s trasee principale.

o

B ¥ =1 i | e Ly
3 " = g : ==y
Il Yo by 2t iy M
' mat ! HEAE (. ===
n; Bt il LT -
p— g I - r >

Schemda preparare ACM — proiect Consruire locuinte nZEB Plus pentru tineri — MDLPA

incinta va fi prevazuta cu corpuri de jluminat exterior amplasate pe stalpi standard.

Allmentaraa cu energie electricad 3 nolior constructil s2 propune 5 32 face din reteaus de madie
tensiune ce alimenteaza Municipiului Tulcea.

Reteaua telefonica — in functie de necesarul de posturi se va solicita realizarea legaturii la
retesus telefanica existanta,

13



MEMORIU GENERAL
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) — Construire locuinte nZEB plus pertru tineri in Muricipivl Tulcea

Amplasarea platformei destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva se
va face in conformitate cu art. 4 din OMS 119/2014 norme de igien3 si sanatate publica privind
mediul deviata al populatiei: ,, o) piotforme destinote peniru depozitarea recipientelor de colectore
selectivd ¢ depozitelor de deseuri municipale, care vor fi amenajgte la distantd de minimum 10 m de
Jerestrele locuinielor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu osigurared uriel ponte de scurgere si vor
[i prevdzuie cu sistem de spdiare si sifon de scurgere rocordat la canalizare, vor fi dimensionate pe
bozo indicelul moxim de producere @ gungiulul sf o ritmului de evacuare o acestuio sivor fi intretinute
in permanentd stare de curdtenie; piotformeie pot fi cuptote cu instalatin pentru bitut covoare;

g*1) gcolo unde consirdangerile de spotiv nu permit amengjores de ploiforme care 54
indeplineascd canditiile de lo (it. g), se pot omplasa pubele pentru colectarea selectivd o dessurilor
municipale in spatii protejote si asigurate, cu cale de grces pentru evacyares, o distontd de minimum
5 melri de fotoda neprevizutd cu ferestre g celei moi apropiaie locuinte/imobil, cu cenditio ca ritmiul
de evacuare a acestar deseuri sa fie zilnic;”. .

Astfel, stabilirea localizarii si dimensionarea platformai destinate deseurilor se va stabili 13 faza
DTAC, tinand cont de cele mentionate anterior, odata cu stabilirea amplasamentelor cladirilor in
edificabilul marcat in prezentul plan.

3.7. Protectia mediului

Impactul investitiel asupra mediulul s& Tmparte in:

- Impactul ce are loc in timpul constructiei viitoarei investitii;

- Impact ce are loc in timpul exploatarii acestuia.

Prima faza =ste limitata si va produce o categorie de Impact precum: praf, zgomot sl vibratii. Aceste
efecte sunt temparare,

in timpul exploatarii, factori ca zgomotul =i emisia de agentl poluanti, desi redusi trebuie estimati.

- Poluarea aerului

Faza de constructie a cladirilor si a cilor rutiere aferente viitoarei investitii.

Calitatea serulul va fi foarte putin afectatd de funciionarea masinilor =i utiiajelor care sunt utilizate |3
constructil, Acastez pot polua prin emisii spacifica arderilar Incomplsta 3 combustibilllor care eliming
gaze de esapament ce cantin manexid de carbon, hidrocarkuri funingine, precum si alte substants ce
depind da tipul da catalizator utilizat.

Emisiz de agenti poluanti este dispersatd in atmosferd, filnd totusl nesemnificativd Tn raport cu
poluarea datorata traficulul rutier, avandu-s2 In vedere £3 se foloseste un numar redus de masini sl
utilaje necesare constructial viitoare] investitil.

Pe parcursul exacutiel constructiel se propagdin aer praf, pulberi de ciment, posibll mircsurl neplacute
etc,

Faza de exploatare a viitparei investitii
Efectul produs de vehicolele riveranilor si cele ce asigura aprovizionarea sl mentenanta incazul in care
se var progune dotari aferente locuiril,

- Poluarea sonord
Surssle de poluars sonora ia nivelul viitoaral investitli din:
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- transportul rutier — prin zgomotul produs in timpul rularii autovehicolelelor.

- Poluarea apei de suprafats si a pinzei de apa freatica

Lucrarile din proiact nu afectaaza caiitatea fizica, radiologicd a apel de suprafata si 3 panzel freatice,
Poluarea binlogica a apelor poate Tl provocata de agenti patogenl sau germeni de fermentatie.

Apele reriduale ce contin poluanti biologicd se trateaz3 in med special sl din acest motiv nu vor 7
poluate biologic.

- Poluarea soluluj

Faza de constructie a cladirilor si a edilor rutiere aferente viitoarei investitii

Definitar impactulul asupra seluiui :

- evitaraa poluarii cu substante petroliere sau alte substante nocive;

- pentru lucrarile ce se axecut3, deporitarea materizlelor de constructii se va face in spatii clar
delimitate, far3 a se recurge |z distrugerea solului;

- amenajarea callor de circulatie pentru mijloacele de transport in vederea limitar tazar] si
distrugeril solului;

- terenurile ce necesitd s 7l ocupats temporar vor T identificate, lar ocupares lor efectiva va
putes fi realizatd numal dup3 ce se vor incheia procesele verbale cu detindtoril terenurilor, Jar |a
terminarea lucrarilor, acestaa vor i redate detinatorilor in stare initiala.

Faza de exploatare a viitoarel investitil

- poluarea cu spa: ape uzate menajere — pentru evitarea deversaril acestors direct pe sol, sunt
prevazute retele de canalizars;

- acumulari dezapada: configuratia terenulul unde va fi amiplasata viitoarea investitie conduce
teoratic, In unale puncte, |3 acumul3rids z3pads; scaste zone pot pariclita siguranta circulatizl rutlare,
de ace=3 =2 vor lua masuri de protactie precum realizares unei plantatii d2 slinlament Iz drumuriiz
din viitoarea incinta;

- poluarsa chimica: nu este cazul;

- poluarea radicactiva: nu se vehlculeazs matariale radioactive;

- poluarea blplogica: s= poate datora, in cazul de fats, gunozielor manajers [care s& trateazs
separat ) s a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de canalizare),

- Deseurile

Faza de constructie a cladirilor si a cdilor rutiere aferente viitoarei investitii

Infrastructura legata de aceasta investitie va implica lucrari de constructil complexe. in timpul acestel
fare, o mare cantitate de deseuri (beton, metallemn, hartie, plastic, textile stc.) va rezulta din
constructla santierulul, din santierele provizoril de montaj, precum =l din materialele de eonstructil
ramase (din cofraje, armaturi, conducte, profile metalice, fol de tabld, materizle de zolatie, fitingur
etc.)

Alte dessuri care pet rezulia:

- ulaiurl st lubrefiantl utilizatl {deseuri periculaase);

- daseuri solide —rezuitate din servicille sl activitdtile de catering pentru lucrdtarii de pe santier.
Deszeurile rezultate in timpul constructisl trebuie avacuatea prin serviciul de salubritate al Municigiulul
Tulcea.

Faza de exploatare a viitoarel investitil
Dezeurile rezultats in timpul exploatar, dupd o prealablis sortare, trebule evacuate prin serviclul de
salubritate al orasulul Popesti-Leordenl, in baza unul contract de prestan senvicii.
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- Afectarea biodiversitatii

in timpul fazei de constructie, activititile desfisurate pentru constructia viltoarel Investitii nu
canstifuie o surs3 de poluare, lucrarile ce se executd sunt da duratd media

Impactul produs de lucrarile de rezlizare asupra vegetatizi axistente va fi foarte redus, noxele produse
de diversele utilaje folosite filnd usor dispersate in atmosfera, datoritd miscarii destul de frecvente si
rapide a maselar de aer,

Faza de exploatare a viitoarel investitil

- Arii protejate
in zona afectat3 de amplasarea viltearei Investitil nu se gasesc arii naturale protejate.

- Impactul economic si social

Nu vaor fi produse efects negative de genul: deplasarilor de populatie, pierderil unui fond de locuinte,
perturbarii alimentaril cu aps din reteaus locai3d/ urbans ssu din surss individuals, litigiilor cu caracter
comunitar datorate dezatectarii unor abiective de interes public.

- Zone de risc natural —alunecari de teren si inundatii
My este cazul,

- Organizarea sistemelor de spatii verzi

Sistemul de spatii verzi aferent viitoarel invastitil va cuprinde dous tipurl de plantatii:

- plantatii ornamentaie situate in vecinatatea cladirilor din incint3, cu rol de Infrumusetare a
zanei; acaste plantatii pot §i de diverse in2ltimi, din soiuri cu ectoristica aparie sau flori;

- plantatii de aliniament de-z3 lungul arterelor de circulatie din cadrul viitoarel incinte;

- suprafata plantatd va insuma minim 20%: din suprafata terenulul.

3.8. Proprietatea asupra terenurilor

Pentru ferenill care face oblectul decumentstiel PUZ Insuprafata de 10.221,00 mip s-au Identiflcat
urmatoearele tipuri de proprietate; -terenin proprietate privata a UAT Municipiul Tulcea: Confarm
documentatiel PUZ == propune trecerza din domeaniul privat in domeniul public 3 suprafetal de teren
de 167,21 mp in vederea asigurarii extinderii arterel de circulati] din partea estica a terenulul.

4. CONCLUZII, MASURI

Terenul este liber si neamenajat, filnd Inscris In categoria de folosinta teren arabll, Prin aceasta
documentatiz se propune realizarea unel schimbarl de functiune a terenulul, astfel incat acesta sa
raspunda necesitatilor cetatenilor si tendintelor de dezvoltare 3 localitatii,

Realizares viitoaral investitil se poate face etapizat, conform unui program de etapizare a investitisf
cara se va stablli imprauna cu beneficlarul lucrarii.

WAl

Prezenta documentatie a fost elaborats tinand seama de solicitarile beneficiarulul,

Pentru concretizarea reglementariiol prevdzute sunt neessare, in continuars, urmatoarele masuri (in
baza P.ULZ-ului avizat si aprobat):

- reslizarea prezentel Investitil s2 va face pe baza unul program dezvoliat

- autorizares executarii in zona a constructiilar Tnscrise conditiilor de funciionalitate prevazute;
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- respingerea unor solicitari de construire in 2ona, neconforme cu prevederile prezentului P.ULE
Coordonator urbanism;

Specialist R.LLR:

arh, urb, Constantin DRAGHICI

Intoemit:

arh. Emilian-Constantin CALOTA

urb. Ana Maria DURLA
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PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) - Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri in Municipiul Tulcea (Faza |
— Plan Urbanistic Zonal; Faza Il — Elaborare studiu de fezabilitate; Faza Il — Obtinerea autorizatiei de
construire)

Municipiul Tulcea, Strada Transformatorului, Tarlaua 20, Parcela 300, NC 51637

BENERICIAR - U.AT. Municipiul Tulcea

MﬂLﬁEﬁME privind implamentarea projectulul va fi derulat de catre beneficiar] tinand cont

de urmatoareis stape:

efectuares de operatiunl notariale s cadastrale dupa aprobarea PUZ (dezlipire parcele, intabulare,

tracares In domeniul public 3 terenuriior pravaiute prin PUZ;

o B

i

asigurarea dz utiiitati tehnice-edllitare conform conditillor impuse de detinatorii de retele din zona
lucrari de modernizare a drumului
obtinerea d= autorizatii de construire si executarea investitiilor propuse

Costurile legate de realizarea Investitiilor vor fi suportate de catre benaficiar / Investitorl,

Nu se preconizeaza realizarea de lucrari care 53 fie realizate din fonduri publice.

Functiunea de loculre nu asigurs nol locurl de munca. Posibilele constructil cu Functiun
complementare pot asigura noi locur de munca.

Pe teritoriul analizat pot aparea nol dotari In functie de evolutia demografica.

Analizand caracterul locuirii din-zona, se observa extinderea locuintelor colective si a zonelor cu

caracter mixt care cresc dansitates populatisl in zona.

5. Pentru construire sa vor fespecta cumuiativ conditille impuse prin-PUZ  refaritoare la: functiunl
admise, alianiament, retragerl, regim de inaltime, indicatori wrbanistici, foerma si dimensiunile
parcelelor, accese pietonale, spstli de parcare sl mangvre suto, inflintarea unal trame stradale in
concordanta cy strategia |ocala de dervaltare, modernizarea actualel retele de drumuri cenform
EUZ

B. 5evor respecta normele de Igiena sl recomandarile privind meadiul de viatz al populatist aprobate cu
O M S nr.119/2014 (distanta intre cladir, insorire, suprafets incaperi, zone protectie Intre functiuni,
nivel zgomot, dotari igienica-sanitarel.

Coordonatorurbanism;
Specialist RUUR:

arh. urb. Cornstantin DRAGHIC
Iintocrit;

arh. Emilian-Constantin CALOTA
urb. Ana Maria DURLA



ARCHITECTURE S.C. CEC SOLUTIONS S.R.L.

INTERIOR DESIGN cuI 37978779
J40/12692/2017
Bd. Unirii, nr. 33, tronson, bloc A2, sector 3, Bucuresti

ceC

Solutions

DENUMIREA LUCRARII

PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri in Municipiul Tulcea (Faza | - Plan
Urbanistic Zonal; Faza Il — Elaborare studiu de fezabilitate; Faza Ill —
Obtinerea autorizatiei de construire)

Municipiul Tulcea, Strada Transformatorului, Tarlaua 20, Parcela 300,
NC 51637

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

BENEFICIAR

U.A.T. Municipiul Tulcea
Strada Pacii nr. 20, Municipiul Tulcea, Judetul Tulcea

PROIECT
NR. 144/08.2022

DATA ELABORARII: SEPTEMBRIE 2022



PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) - Construire locuinte nZEB plus pentru tineri in Municipiul Tulcea
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CUPRINS

1. DISPOZITH GENERALE .......cuet ettt ettt st sttt et b e sbeesaee st st e bt ebeenbeesbeesbeesmeeennean 3
1.1. Rolul Regulamentului Local de UrbaniSm .........ccccuueiiiiiieieiiiiieeeriiesesieeeesveee s sreee s sereee s saveeas 3
1.2. Baza 1€8ala @ €1aD0rarii .......ccuveeiiiiiii et e s e nreeas 3
I T B T 0 =Y o 1TV W [ T [or= Y =P USR 3

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR.........cccevtteriienieeneenieniceeereeieene 3
2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
(oo ] o U PP PP PO PPPPRUPRPRROR 3
2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public..........ccccoecveeennnneen. 4
2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.........ccccccvveviiiciir i, 4
2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii ............cccvveieiiiiei i, 4
2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara...........cccoeoeviie i e 4
2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii.........ccccccceeevvceeeennnen. 4
2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si Imprejmuire.......cc.cccoeveeerveeenieenieeeniee e 4

3. ZONIFICAREA TERITORIULUL ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e eeeeenens 5
3.1. Unitati si subuNnitati fUNCLIONAIE.........eeiiieiieie et e s van e e e eanes 5

4. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE .......cccceriiiiiiriieieeieesieenee e 5

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA .....ocviviiitieiecieteteceeeeete ettt ans 10



PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) - Construire locuinte nZEB plus pentru tineri in Municipiul Tulcea
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

VOLUMUL 2 - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie
cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor, pe intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

1.2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU, aferent PUZ, stau:

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare RGU,
aprobat prin Ordinul MLPAT. nr. 21/N/10.04.2000;

- Reglementarile cuprinse in PUG municipiul Tulcea — judetul Tulcea si in Regulamentul Local
de Urbanism aferent PUG municipiul Tulcea, pentru zona ce face obiectul PUZ;

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

1.3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament se aplica terenului in suprafatd de 10 221,00 mp care face obiectul PUZ,
delimitat in plansa de reglementari urbanistice pentru PUZ Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri
in Municipiul Tulcea (Faza | — Plan Urbanistic Zonal; Faza Il — Elaborare studiu de fezabilitate; Faza Ill —
Obtinerea autorizatiei de construire) in Municipiul Tulcea, dupa cum urmeaza:
- La Nord: Proprietate privata
- La Sud: Strada Transformatorului
- La Est: Drum neasfaltat De301
- La Vest: Strada Transformatorului- conform adresei nr. 52565 din 13.01.2023 drumul de
exploatare indentificat prin Tarla 20, Parcela 301, se afla in domeniul privat al statului si in
administrarea Agentiei Domeniilor Statului de la fosta S.C. Agroindustriala Dealu S.A. Tulcea.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Orice interventie in zona reglementata prin prezentul Regulament Local de Urbanism va avea
in vedere respectarea legislatiei din domeniul protectiei mediului si din domeniul spatiilor verzi.



PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) - Construire locuinte nZEB plus pentru tineri in Municipiul Tulcea
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indicilor maximi admisibili POT si
CUT stabiliti prin documentatiile de urbanism in vigoare. Se va avea in vedere asigurarea retragerilor
minime necesare accesului echipajelor de interventie. De asemenea, se va avea in vedere amenajarea
spatiilor libere minerale si plantate.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerile minime propuse sunt umatoarele:

- Retragere minima fata de aliniament — conform reglementarilor detaliate in prezentul
Regulament Local de Urbanism.

- Retragere minima fata de limita posterioard — H/2 (H = inaltimea maxima a constructiei, la
cornisa) sau minim 5,00 metri.

Limita posterioard in prezenta propunere este latura opusd fata de accesul prinicpal
carosabil. Aceesul pricipal carosabil fiind pe latura vesticd a terenului, iar latura posterioard este
latura estica a terenului, latura amplasatd de-a lungul arteri De301 .

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Ansamblul de locuinte colective trebuie sa aiba un acces carosabil de minim 5 m [atime cu
sens unic si accese pietonale catre accesele in incinta.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Este obligatorie racordarea noilor constructii la infrastructura tehnico-edilitara existenta:
retea electrica, apa, canalizare, gaze naturale — daca este cazul.

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

Terenul cu o suprafata de 10 221,00 mp este construibil cu locuinte colective prin gruparea
acestora a cate doua module sau amplasarea individual3, utilizarea in comun a terenului si asigurarea
accesului din circulatia principala prin intermediul unor circulatii private.

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuire

Imprejmuirile orientate cétre spatiul public vor avea fniltimea maxima de 2,00-2,20m, din
care un soclu opac cu Thaltimea maxima de 0,60-0,80 m si o parte transparentd, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii dublata cu vegetatie
cataratoare.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Spre spatiul public (strada, scuar), spatiile verzi vor fi amenajate ca gradini de fatada
decorative.
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3. ZONIFICAREA TERITORIULUI

3.1. Unitati si subunitati functionale

Conform art. 37 — RGU prin destinatia unui teren sau a unei constructii, se intelege modul de
utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in planul de urbanism si
de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

Zonificarea functionala a teritoriului este pusa insa in evidenta atat in analiza stadiului actual
de dezvoltare cat si in partea de reglementari, unde sunt evidentiate zonele functionale ce determina
obiectul studiului. Delimitarea zonelor functionale in cadrul documentatiei are rol hotarator in modul
de utilizare a terenului, in functie de destinatia acestora, in cadrul localitatii. Pe teritoriul municipiului
Tulcea, in zona ce face obiectul PUZ s-au propus urmatoarele tipuri de zone functionale:

> Zona functiuni cu caracter rezidential

e Zona LI-u3 - Locuire colectiva

Prin prezenta propunere terenul studiat se va integra in tendintele de dezvoltare ale zonei si
va aduce beneficii cetatenilor si un aport pozitiv in cadrul zonei.

Terenul reglementat cu Zona LI-u3 — Locuire colectiva are un procent de minim 30% spatii
verzi si se propune construirea unor locuinte nZEB plus pentru tinerii din Municipiul Tulcea conform
proiectului tip avand ca beneficiar Ministerul Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratie.

Terenul va dispune, in zona centrala de un spatiu multifunctional in care se pot ampalsa locuri
de joaca, spatii verzi, activitati recreative si dotari conexe locuirii. Ansamblul de locuinte colective
propune orientativ un nr. de 72 de locuri de parcare si 20% de locuri de parcare pentru vizitatori
amplasate in interiorul proprietatii. O propunere care suplimenteaza numarul de module destinate
locuirii se va face cu respectarea indicatorilor urbanistici propusi prin prezentul plan si cu un studiu de
insorire care sa respecte normele de igiend si sanadtate. Pentru suplimentarea numarului de module
destinate locuirii

Analiza situatiei existente prezentata in Memoriul General de Urbanism, in baza concluziilor
si a recomandarilor rezulta ca terenul studiat prin documentatia PUZ devine construibil cu conditia
respectarii reglementarilor terenului in suprafata de 10 221,00 mp.

4. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR $1 SUBZONELOR FUNCTIONALE

Zona LI-u3 — Locuire colectiva

SECTIUNEA 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1: UTILIZARI ADMISE

- locuinte colective cu maximum P+1E+M etaje Tn regim de construire discontinuu (izolat sau
cuplat) ;

- amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje, garaje,
spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru tineret, imprejmuiri;
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spatii pentru exercitarea profesiunilor liberale;

parcaje supraterane si subterane;

locuri de joaca pentru copii, spatii verzi amenajate de loisir;

platforme pentru depozitarea deseurilor menajere;

sedii ale unor firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, consultanta in diferite domenii si
alte servicii profesionale;

ateliere de pictura, sculptura;

sali de masaj, fitness;

birouri si cabinete individuale;

dotari conexe locuirii —constructii de invatdamant cresa, gradinita, scoald, etc — aceste
constructii se vor dimensiona la faza DTAC;

constructii aferente echiparii tehnico-edilitare;

ARTICOLUL 2: UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in

subteran sau in afara spatiului public

instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldurd etc.) cu conditia ca in

functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor;

ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, poluante de orice natura, cu

risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

Locuire de tip individual.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe

imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 2 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (FORME, SUPRAFETE, DIMENSIUNI)

Cladirile colective de locuit pot fi grupate doua cate doua sau amplasate individual pe un teren

utilizat Tn comun cu accesele asigurate din circulatia principala prin intermediul unor circulatii

private.

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea fata de aliniament va fi de minim 4.00 metri fata de strada Transformatorului in

partea de vest conform Plansei 4 — Reglementari Urbanistice.

Retrageara fata de aliniament va fi de minim 12.00 metri fata de strada Tranformatorului in

partea de sud conform Plansei 4 — Reglementari Urbanistice.
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ARTICOLUL 6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

- Cladirile se vor retrage fata de limita laterala a terenului din partea de nord cu 12.50 metri si
respectiv 16.90 metri conform Plansei 4 — Reglementari Urbanistice.

- Cladirea se va retrage de la limita posterioara a terenului din partea de est cu deschidere la
Strada De301 cu 22.30 metri si respectiv 23.30 metri

ARTICOLUL 7: AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

- Distanta minima dintre doua cladiri va fi egald cu minim h/2, cu conditia asigurarii luminii
naturale in camerele de locuit timp de minim o ora si jumatate la solstitiul de iarna.

- Este posibila alipirea a doua module de locuire nZEB plus, confrorm proiectului de arhitectura
realizat de SC. NEROLI GENERAL SOLUTIONS S.R.L.

ARTICOLUL 8: CIRCULATII SI ACCESE

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica
in mod direct.

- Accesul pe parcela se va realiza din Strada Transformatorului, amplasata in partea de sud si
vest a parcelei studiate. Accesul in incinta este cu sens unic si se face pe latura vestica, iar iesirea
de pe parcela se va face prin partea de sud a terenului. Circulatia carosabila in interiorul parcelei se
va realiza pe un carosabil cu profil minim de 5 metri cu sens unic, care traverseaza terenul
perimetral.

- Profilul stradal Strazii Transformatorului este propus orientativ de 7,00 metri carosabil (3,5
metri banda pe fiecare sens) si pietonal de 1,50 metri dispus de-o parte si de alta a carosabilului,
profil total de 10,00 metri. lar pentru artera De301 amplasata in partea de est a terenului se
propune orientativ modernizarea si extinderea arterei 9,00 metri cu o banda pe sens fiecare de
3,50 metri si 1,00 metri pietonal amplasat de-o parte si de alta. Propunerea nu are caracter de
reglementare, se va studia ulterior printr-o alta documentatie de urbanism.

- Se vor prevedea accese pietonale catre cladirile de locuit.

- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

ARTICOLUL 9: STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, in parcaje amenajate la sol.

- Sunt propuse orientativ un numar de 72 de parcaje amenajate suprateran destinate
locuitorilor + 20% destiante vizitatorilor, conform Plansei 05 — Reglementari Urbanistice — Circulatii.
O propunere care suplimenteaza numarul de module destinate locuirii se va face cu respectarea
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indicatorilor urbanistici propusi prin prezentul plan si cu un studiu de Tnsorire care sd respecte
normele de igiena si sanatate. Numarul parcajelor este orientativ, acesta se va dimensiona la faza
DTAC in functie de numarul de module propuse in confomritate cu regulamentul local de parcari de
la nivelul Municipiului tulcea aprobat prin HCL.

ARTICOLUL 10: INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Regimul de inaltime propus este de P+1E+M, unde P-parter, E- etaj, M-mansarda.
- Tnaltimea maxim& admisd este de maxim 11 metri confrorm proiectului de arhitectura
,Construire locuinte nZEB Plus pentru tineri Tn Municipiul Tulcea”.

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Arhitectura cladirilor va fi de factura conform proiectului tip cu beneficiar Ministerul
Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratie, va exprima caracterul programului si se va
realiza astfel incat sa se integreze la nivelul tendintelor zonei.

- Exteriorul cladirii va fi termoizolat cu termosistem — polistiren expandat de 10 cm grosime si
finisat cu tencuiala decorativa.

- Treptele scarilor si terasele vor fi executate din placari ceramice antiderapante sau
composite care imita lemnul.

- Tamplariile exterioare vor fi din PVC — cu geam termo-fono-izolator.

ARTICOLUL 12: CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Bransamentele se vor realiza in baza avizelor de racordare si a Autorizatiei de construire, care
vor cuprinde planuri coordonatoare avizate de detinatorii retelelor si proiecte de specialitate.

- Alimentarea cu apa si canalizare se vor realiza prin racordare la conductele propuse spre
extindere. Bransarea viitoarelor constructii la retelele publice se va face prin documentatii specifice
conform legislatiei in vigoare. Se vor respecta normele de igiena si recomandarile privind mediul de
viata al populatiei aprobate cu OMS nr.119/2016 (dotari igienico-sanitare).

Pdnd la extinderea retelei publice de apd si a canalizdrii in zona studiatd, utilidtile se vor asigura
prin sisteme locale in functie de capacitdtile acestora stabilite la o fazd DTAC prin proiectul tehnic
de specialitate.

- Apa calda menajera se va prepara cu ajutorul unui boiler electric cu capacitatea de 500 de
litri cu ajutorul panourilor solare si pompei de caldura.

- Apele pluviale vor fi dirijate prin sistematizarea verticala a terenului din zona PUZ-ului;
scurgerea apelor pluviale si a celor provenite din topirea zapezilor se va rezolva strict pe proprietatea
beneficiarului.

- Se propune ca apele uzate menajere sa fie colectate prin sistem local de canalizare si apoi sa
fie evacuate in reteaua publica, in momentul extinderii acesteia in zona studiata.

- Alimentarea cu energie electrica necesara constructiilor propuse si iluminatului public se va
face din reteaua stradala de pe Strada Transformatorului

- Tncélzirea si ricirea se va realiza cu sisteme n detentd direct tip VRF, formate dintr-o unitate
exterioara, montata la exterior, dedicate special Th acest scop si unitati interioare de tip split.

- Amplasarea platformei destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva se
va face in conformitate cu art. 4 din OMS 119/2014 norme de igiena si sdnatate publica privind mediul



PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) - Construire locuinte nZEB plus pentru tineri in Municipiul Tulcea
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

de viata al populatiei: ,,a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva
a depozitelor de deseuri municipale, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele
locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi
prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza
indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in
permanenta stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare; a*1)
acolo unde constrangerile de spatiu nu permit amenajarea de platforme care sa indeplineasca
conditiile de la lit. a), se pot amplasa pubele pentru colectarea selectivd a deseurilor municipale in
spatii protejate si asigurate, cu cale de acces pentru evacuare, la distantda de minimum 5 metri de
fatada neprevazuta cu ferestre a celei mai apropiate locuinte/imobil, cu conditia ca ritmul de evacuare
a acestor deseuri sa fie zilnic;”.

Astfel, stabilirea localizarii si dimensionarea platformai destinate deseurilor se va stabili la faza
DTAC, tinand cont de cele mentionate anterior, odata cu stabilirea amplasamentelor cladirilor in
edificabilul marcat in prezentul plan.

ARTICOLUL 13: SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata terenului studiat;

- Terenul care nu este acoperit cu constructii, alei, platforme va fi plantat la fiecare 100 mp cu
minim un arbore.

ARTICOLUL 14: IMPREIMUIRI

- Tmprejmuirile orientate citre spatiul public vor avea indltimea maxima de 2,00-2,20m, din
care un soclu opac cu Tnaltimea maxima de 0,60-0,80 m si o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii dublata cu vegetatie
cataratoare.
- Portile imprejmuirilor situate in aliniament, daca este cazul, se vor deschide spre interiorul
parcelelor;
- Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela

SECTIUNEA 3: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 40.00 %
ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim = 1.2 (mp. ADC / mp teren)
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5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

LI-u3 — Locuire colectiva

P.O.T. =40%

C.U.T.=1.2 ADC/mp teren

R.h max = P+1E+M (maxim 11 metri, conform proiectului tip de locuinte nZEB plus)

Coordonator urbanism; Intocmit:
Specialist R.U.R.: arh. Emil CALOTA
arh. urb. Constantin DRAGHICI urb. Ana Maria DURLA
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