PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
PN E N DIRFCTIA TRBANISM ST AMENAJARFA TERITORIULUT

Nr. inregistrare 1526 /'12.01.2024
ORDINEA DE 71 ASEDINTEI CTATU DIN 26.01.2024

1. PU.Z. .CONSTRUIRE STATIE DE BAZA PENTIRU SERVICII DE COMUNICATID
ELECTRONICE™
Adresa- mtravilaml mumetpulos Tuleea, strada Prislav, PN €F NC 51200, Tulcea
Beneficiar SOUCIETATEARCSERDS 54
Sef prowect: Arh DIDA MIREL 4 — SC DELPHICO PROIECT SRL
2.PUCEL , CONSIRUIRE LOCUINTE nZEB PLUS PENTRETY TINERI IN MUNICIPIUL
TULCEA (FAZAT — PLAN URBANISTIC ZONAL:; FAZA I - ELABORARF STUDIU DE
FEFABILITATE; FAZAIN - OBTINEREAATUTORIZATIETI BE CONSTEUIRE)™
Adresy extravilamil musicipiulu: Tuleea, T 20, P 300 — strada transformatoruhin, CF NC 51637,
Tulcea
Beneficiar U AT MINICIPIUL TULCEA
Sef proiect: Ath CONSTANTIN DRAGHICT— SC CEC SOLUTIONS SR
i. PUZ TCONSTRUIRE LOCUINTE PENTRU TINERI; CONSTRUIRE CRESA
CARTIER E3, MUNICIPIUL TULCEA; CONSTRUIRE CENTRU MULTIFUNCTIONAL
(FAZA T - PLAN URBANISTIC ZONAL: FAZA 1T - ELABORARF STUDIU DE
FEZABILITATE; FAZA I - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)™
Adress mrravilanul mumeipralus Tuleea, strada Spualuluy, nr 33, CENC NR. 49349, Tuicea
Beneficiar: A T. MUNICIPIUL TULCEA
Sef protect: Arh CORNEL SIMOC — SC TOTAL BUSINESSLAND SRL.
4. AVIZ OPORTUNITATE * CONSTRUIRE IMOBIL €U FUNCTIUNE MIXTA:
COMERT/ BIROUERL APART-HOTEL SI AMENAJARE PARCAJ AUTO PENTRU
IMOBILUL PROPTS”
Adresd mrravilanul mumerpudug Tulcea. strada Tsaceer nr. 37 51 spate blec Pelican - CEFNC 33393,
35082, Tulcza
Beneficiar: SOCTETATEA SERVAGROMEC 54
Sef proiect Urb. Arh Caraman Constantin— SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL
S.AVIZ OPOETUNITATE “CONSTEUIRE ATELIER i]\_I'RET[.\T_RE AUTO™
Adresi; mraviianul mumcipialus Tulcea, strada Onzontulw, ne 218 - CENC 48275, Tulcea
Bensficiar: RADU GEORGE
Sefproizet Arh Teodorescu Maulda Simona— SCARHAUS SRL
6. AVIZ OPORTUNITAIE “CONSIRUIRE LOCUINTIA PARTER CU POD INALT -
CIRCULABIL"
Adresd miravilanul mumeipiuiu: Tuleea strada Racohu, ne 24 - CF NC 444635, Tulcea
Beneficiar GUZGEA SIMONA PETRONELA
Sef prosect Arh: Arhire Lumunita— SC EDIFICAL A SRL
7. AVIZ OPORTUNITATE “CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI DESFIINTAERE

Paze 1



PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
PN E N DIRFCTIA TRBANISM ST AMENAJARFA TERITORIULUT

CLADIRE EXISTENTA C1™
Adresa intravilanul mumeipiular Tulcea, strada Ar@anlor o 9C - CE/NC 51358, Tuleea
Bensfictar: BOSCU ANDREEA
Sef protect: Arh Arhire Tummitz — SCEDIFICAL A SEL
5. AVIZ OPORTUNITATE “DEMOLARE CONSTRUCTIE EXISTENTA 51 CONSTRUIRE
LOCUINTA P+17
Adresa mtraviianul momcipialu Tuleea, strada Mihay Viteazu, nr 334 - CENC 384401, Tulees
Benshiciar MOCANTIONTT
Sef proteet: Arh Arhire Lununia — SC EDIFICAL A SRL
9. AVIZ OPORTUNITATE “INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE
LOCUINTA™
Adresa extravilanul municipinlug Tuleea T 36, P 726 - CFANC 44131, T 36 B 729- CF-NC 44132,
T36. P 725 T18/1 = CF/NC 31898. Tulcea
Bensfician: ANGHEL COSTEL-FLORIN, ANGHED FLORIN-RADU. ANGHFEL MIRCEA-
RAUL ANGHEL GEEQORGHE
Sef protect: Arh Arhire Lummita— SCEDIFICAL A SRT
10. AVIZ OPORTUNITATE “INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI CONSTRUIRE
LOCUINTA"
Adresa- extravilanul mumicipmlng Tulcea, T 36, P 729, 7281 — CE'NC 44136, 44142, Tulcea
Beneficiari BARBU FLORICA si ANDONE RADITA
Sef prozect: Arh Arhire Lumumita— SC EDIFICAL A SEL
11. AVIZ OPORTUNITATE “CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE SPATI
COMERCTALF SISERVICIT
Adresi extravilanul municipmalus Teleea, T 23, P 3534, CENE 34793, judet TULCEA

Beneficiari: SC PAN METAL SRL, GHENCIU PANAIT PFA. PARCALABU THEEA
Sef protect Arh. Cosmn Vizireamn — SC OPSCAPE HUB SRL

12. AVIZ OPORTTUNITATE “CONSTRUIRE LDC[T\'IA P+1ETAT,
IMPREMUIRE+GARAT”

Adresa: mtravilannl municipiulul Tulcea, strada Cocps. ne 1, CF/NC 33306, judet TULCEA
Benefictar: BUCTA CRISTINA

Sefprotect Arh Cosmm Vizweanu — SC OPSCAPE HUB SRL

Arhitect sef,
Dir Arh. Andreea—Catrinel M[ATACHE

SECRETARIATC TATL
Alurisne SAGEATA
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PLAN URBANISTIC ZONAL -P.U.Z.

CONSTRUIRE STATIE DE BAZA PENTRU SERVICII DE
COMUNICAII ELECTRONICE

Ietraviiann] muntcipiulon Tulesa: judetul Tuleea
Stragda PRISLAV nr EN

PROIECT NR. 26/2022

BENEFICIAR ¢
S.C. RCS &RDS S A,

EI ABORATOR (PROIECTANT)
S.C. DEI PHICO PROIECT S.R.L.




REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z
CONSTRUIRE STATIE DE BAZA PENTRU SERVICI DE
COMUNICATI EL ECTRONICE

Intraviianul mumerpiolos Tuleea: judetul Tulcea
Strada PRISL AV, ne FN, NR CAD 51200

PARTEA I - DISPOZITII GENERALE

1L.ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DFE URBANISM

1.1. Regulameantul local de urbanism (RLU) constitine 0 presa de baza in aplicarea PUZ.
intannd s1 detalund reglementirile din PUZ.

Prasenptule cuprinse in RLU (permisiunt $i restriciu) sunt obligatoni pe intreg teritoriul
ce face obiectul PUZ.

Regulamentul Local de Urbamsm ests 0 documentafis cu caracter de reglemeantare cars
cupninde preveder: refertoare la modul de utilizare a terenunilor. de realizare si de
utilizare a construcfulor din zona teritoriuliy stodiat.

Normele cuprmse in prezentul regulament sunt obligatorn la autenzarea executarn
canstructilor $i amenatarilor in limitele teritoriulu studiat in PUZ.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ explicrieaza 51 detaliaza prevederile
cu caractar de reglementare din PUG 51 RLU — documentafu apriobate, pentru teritoriul
care se propuns a f1 reglementat.

1.3. Regulamentul Local de Utbanismt aferent PUZ constitie act de autoritate al
administratier publice locale 51 se aproba impreuna ecu Planul Urbanistic Zonal de catre
Consihul Local. in conformitate cu prevaderile Legit nr. 350/2001. en modificarle s
completarile ulterioare,

1.4. Modificarea Reculamenitulul Log¢zl de Urbamsm aferent PUZ se poate face numar in
cazul aprobarn unor modificant ale PUZ-ului cu respectarsz filiers1 de avizars 3
aprobara, pe care a urmat-o documentajia mnij1ala

2. BAZALEGATLA A ETLABORARII

2.1. La baza elabordmi prezentuln RLU aferent PUZ stau .

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executaru lucrariler de construefis

republicatd. cu modificinle §i completanle ultenoare

» Regulamentul General de Urbanism. aprobat prin HGR nr. 5251996 republicata cu
modificinle ¢ completinle ulterioare

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea tertormlus st urbamsmul, cu modificarile 5
completarile ultericare

e Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indieatry GM-007-2000_ aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21'N/10.04.2000 (brogura)

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal
mdcatrv GM-010-2000_ aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08 2000 (brogura)
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2.2, Tni cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate
pravederile cuprinse in documentafu de urbanism s1 protecte de specialitate intocmite
anterior sau concomitent cu elaborarea PUZ ului $1 care au fost luate in consideratie -
- 'PUG 1 RLU ale Mumicipmulol Tuleesa
- Documentafia topografica
= Avize s1 acordun de la detinatoru de utiltaty din zona
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de propristarul tersnului

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Planul Urbansstic Zonal impreund cu Regulamentul Local de urbanismy aferent
cuprind norme obligatoni pentru autorizarea executarn construchilor in zona studiata.
Suprafata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 250.00 mp stud:ata unitar 31 este
situata i intravilanul Jud Tuolcea

e UTR-ul este o reprezentare conveniionala a unm teritoriu avand o functiune
dominariti 51/ sau omogenitate funciionald fisnd determinat prin limite fizice existente
in teren (strazi. hmite de propristate).

e Zona funclionalad este acea zona avand limitele deterniinate prin documentatis de
urbanizm care stabilesc funcfiunea sa domnanta g1 celelalte funciionm permise s
reglementeaza unele elemente privind modul de xercitare a acestmia

Dupa aprobarea PUZ_ prezentul Regulament de Urbamism va compieta PUG 51 RLU
sxistents ale Municipiului Tulcea.

3.2. Zomificarea functionala a terenulu studiat in PUZ s-a evidenfiat in plansa
Reglemientari urbanistice. unde s-au stabilif condifiile de amplasare §: conformare a
constructulor si care se vor aplica in cadrul fiecarer zone §1 subzone funchonale.

PARTEA all.a— REGULI DE BAZ A PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR LA NIVELUL UTR

- laN: Nrcad 31199 -1L0OT |
- lakE:DRUM

- laS:Nread 351199 —-1LOT1
- 1aV - Nrecad31199-10T |

Terenul 1n suprafata de 250 .60 mp este suvatin tarlava 94_parcela 2375 s1
2ste proprietate privata, conform contractulm de superfices nir 80 dm 21.01.2022
Reglementénle urbanistice stabilite la nivelul general &l localitafii nu sunt
aplicabile 31 penitru zona ce face obiactul prezanter documentafin.

| PARTEA alll —a— ZONIFICAREA TERITORIULUL

4. ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

4.1. Aspurarea compatibilitain funchonale in cadrul propunsenlor de organizare a zonelor
studiate in PUZ s-a realizat cu respectarga art 14 din Ragulamentul General de Urbanism
s1 aprevedertlor privind amplasarea constructulor in cadrul zonelor functionale.
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4.2. Zonele functionale corespunzatoars tentormlui studiat in PUZ sunt puse in evidenta
in plansa Reglementan Urbamstice.
4.3. Subzonsle funchionale sunt subdiviziuni ale zonslor functionale cu funcfium
specializate
4.4. Fiecare zond furicfionald. formata din una sau mai multe subzone aste reprezentata
grafic prinir-o culoare diferitd in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG —
Ordinul MLPAT nr 13/N/martie 1999
4.5.Terttoriul studiat in PUZ are urmatoarele zone s1 subzone functionale. care au
primit simbolurile mentionate in RLU aferent PUG aprobat al comunel. respectiv
e I —zonaindustriala
o ConformP U Z - _Zona mdusmala Est. Mumcipiul Tulcea" aprobat pnin HC L.
nr. 25/25.01.2007 - SUBZONA "E" - ZONA DE CLADIRI DE PRODUCTIE.
DEPOZITARE SISERVICII, INCLUSIV LOCUINTE P+1, P=1-M(DE
SERVICILY
o Zona PPp—zona de parcun, complexe sportive, recreers, turism_perdele de
proteche

o Cer- zonaca: de comunicae

PARTEA 2V —a—REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR SI DE REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL
ZONELOR SISUBZONELOR FUNCTIONALE

CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona funchionala prevedenle Regulamentulin Local de Urbanism aferent
PUZ cuprind reglemantan specifice. pe articole, grupats in 3 capitole -
1. —Generalitaty
2 —Utilizarea functionald
3. — Condifnn de amplasare 31 conformare a construciulor

CAPITOLUL 1 — GENERALITATI

Art 1. Tapunle de subzone funchionale

Art. 2 Funciiunea dominantd a zonei

Art 3. Funchuni complementars admise zonet
CAPITOLUL 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 4. Utthzan permise

Art, 5, Utilizari permise cu condifii

Art. 7. Utihzan interzise

CAPITOLUL 3 —CONDITII DE AMPT ASARF SI CONFORMARE A CONSTRUCTIL.OR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art B. Zone cu valosre peisagistica

1.2. Reguli cu privire la siguranta constructilor si apararea interesului public
Art, 9. Expunerea la riscun naturale
Art. 10. Expunerea la niscuri tehnologice



Art, 11. Constructii co functin generatoars de riscurn tehnologice

3.3, Reguli de amplasare 51 retrazeri minime obligatorii
Art 12 Orientarea fata de punctele cardinale
Art 13, Amplasareg faja de drumunle publice
Art 14 Amplasarea fafd de aliniament
Art 15 Amplasares in mtenorl parcelet

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art 16. Accese carosabile
Art. 17, Accese pietonale
Art 18 Parcaje caraje

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art 19 Racordarea la retelele tehmico-2diltare existente

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 20. Parcelarea
Art. 21_Tnaltimea construciilor
Art, 22. Aspeciul exterior al constructulor
Art. 23 Procentul de ocupare al terenulun

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spafii verzi si imprejmuirit
Art, 24 Spain verzi
Art. 25 Imprejmuiri

| Te— ZONA TELECOMUNICATIISI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

CAPITOLUL | —GENERALITATI
Art 1 Tipunle de subzone funchionale
- Te—zona amplasars antena telefonie mohila

Art 2 Functiunea dominants g zonst
- constructn pentru telecomumicatn

CAPITOLUL 2 —UTILIZARE FUN

Art 3 Utihzan perinmse
- antena telefomie mohila
- construefu anexe: shelter retele ste.

Art 4 Utlizan mtermse
- orice umitah poluante sau generatoare de niscuri ishnologice

Ly




CAPITOLUL 3 - CONDITH DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

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

Art 5 Zone cuvaloare peisagistica

- Sevor respecta prevederile art. 8 din RGU. provind interzieeren autorizam eonstrucfulor
31 amenajarilor care pnn amplasament, funchune, volumetrie $1 aspect arhittectural
dapreciazi valoarea paisajulon

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

Nu au fost identificate riscur naturale m zona.

Art. 7. Expunerez la riscurn tehnoloeice
Nu au fost identificate astfel de sttuatii, 1n sensul art 11 din RGU

Art 8 Constructnl cu functii eeneratoars de rizcurt tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situaty in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art 9 Omnentarea faid de punctele cardinale

- Condrjitle de amplasars 51 conformare a construciiilor vor respecta prevedenle RGU §1
sunt in funcie de speetficul. destinatia stamplasamentul acestora

- Axrtorizarea construcfulor se va face cu réspectarsa recomandanlor art. 17 51 anexel ar,
3 dm RGU

Art 10 Amplasarea fatd de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU

Art 11 Amplasarsa fata de almament
- curaspectarea-art. 23 din RGU

Art 12 Amplasarea in interiorul parcele;

- cu respectarea art. 24 din RGU

- Se vor respecta distanfele mimime obligatorn fata de limitele laterale s1 posterioare ale
parcelel privind vederea 51 scurgersa apelor meteorice prevarute i Codul Civil
(Sectiunea I 51 IV)

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art 13 Aecese caroszbile

- cu respectarsa art. 235 din RGU 31 & anexer or. 4

- Luerarile de reahizarea a accesulm carosabil se vor face cu asigurarea conhnuitain scurgem
apelor pluviale.

At 14 Accese pietonale
- ¢u respectarea art. 26 din RGU




Art 15 Parcaje ocaraje
- cu respectarea art. 33 din RGU s1 anexa or. 5

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art 16 Racordarea la rejelele tehnico-adilitare existents
- cu respectarea art. 27 din RGU

- In zona studiatd existd refea de energie electrica:

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

Art 17 Parcelarea

- Pentru a 01 construtbila o parceld trebule sa satisfacd exigenfele specifice funchumlor
construcfiel pe care urmeaza $a 0 primeasca. atat privind atnbutele de fapt (natura st
caracteristicile terenulm). cat s1.de drept (servituile care le greveaza)

- Conditule de construibilitate sunt -
- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu refele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care 33 permitd regulile de amplasarg 51 conformare din prezentul
Regulament
- respectarea normelor de igiena 1 de protectie impotriva incendulor

$-a obtinut avizul favorabil emis de Directia Judeteana pentru Cultura Tulcea cu nr
196/ T/CZMI din 4 din ang-sept. 2023,
Conform prepuneny, prevedenls din Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUZ refenitoars la monumente 1stonce | situn arheologice si1alte zone
protejate vor fic
I Prevedert REU pentru suprafefele / perimetrele celimitate aie siturlior aiweoiogice situate n
intravilanul sau & extraviianul localitaplor:
Functint admigs:
a} cultun agricole care nu depésesc adancimea de sipare a pAdmantului de 25-30 cm s: nunecesia
deplasarsa de utilaj greu;
b) pagunat;
¢) amenajan de semnalizare s1 punere in valoare a monumentulus  situlm arheclogic;
d) cercetarea arhisologica:
=} funciiuni penmise in documentaty de urbamizsm avizate g1 aprobate conform legn.
Funcjiunt mterzise
a) ardtury ma adanct de 30 em;
b} once tip de activitat cars imphicd constrotrea de cladin, anexe; instalany. regele, etc.,
inais de obpner=a cemificatului de= descarcare de sarcind arheologica
Prevveden legale:
- efectuarsa oncaror lucran care pot afecta situnle arheologice. in absenta certificatulu: de
descarcare de sarcind arheolomicd. se considerd distrugsres a2 monumentslor istorice s se
pedepseste potrmit prevedenlor legi penale
Prevedern legale:
- desfiinfarea. distrugerca parjtald sau degradarea situnilor arheologice cars sunt monuments
1storice g sancioneara conform legu penale:



Interdictie temporard de constrnire:

a) pana la cercerarea arheologicd preventiva 1 descdrcarsa de zarcind arheologicaa

ierenulun afersnt investifisn propuss, cercetarea arheologicd 51 emiterea cemificatulns de
desgircare de sarcind arheologicd se efectueazd in condijule legu.

Condipiondn la antorizare:

a} aviz DIC Tulcea (cerficaml de descarcars de sarcina arheplogical

b) cercetare arheologicd preventivd prealabili

Prevedern legale:
- costurile cercetdin arheologics sé suportd de cdire beneficiaryt investitulor, potrivit
dispozpulor legale.

1L Preveden: RLU pentru zonele de proteciis ale sstunlor arheclogice situate in

mtravilamul sau in extravilanul localitapilor:

Functiun admiss: toate funciiumle permuse in documentatn de urbanmm avizate 1

aprobate conform legit.

Funcijium: interzise toate funcfiunile interzise in documentati de urbanism avizate ¢

aprobate conform legu

Condspondn 12 autorizare:

a) aviz DIC Tule=a;

b} toate lucranle care urmeaza si afecteze solul vor fi supravegheats din punct de vedere
arheologic, in condijule legu;

¢) in carul i care, n tumpul sxzcutdn lucrdnlor. vor fi idennficate matensie arheologice
(bunun mobile), lucrénle vor fi oprite atat timp cat va fi necesar institufier de specialitate pentru
inregistrarea $1 prelevarea lor,

d) in cazul in ¢are s vor descoperni vestipu arheslogice construite, se va solicia

descarcarea de sarema arheologicd a suprafefer de teren aferente investijier propuse. 1ar lueranle
vor fi sistate in porjiunea respectiva atat timp cadt va fi decesar wnstitujte: de specialitate pentru
cercetaraz arheolozicd preventiva exhausty-d s acestora;

e} in cazul in care s¢ vor desceopen vestign arheclogice construite de importania deosebita, cars
mu vor putea fi prelevate sau stramutate. beneficiarul va modifica  completa proiectul. in aga Tl
incat acestea sa nu fie afectate de lucranle propuse,

Preveden legale:

- neamuniarea descopennlor arheologice prilejuite de lucrarile de conistruire on de desfuntare
constnue mfracpune s1 s= pedepseste potrivit prevedertlor legn

Art 18 Inaltimes constructilor
- regimul maxim de indlfime este 33 m:

Art. 19 Aspectul exterior al constructiilor
- ¢cu respectarea art. 32 din RGU, PUG 31 RLU aprobat.

Planimetrie, volumetrie :
-constructia fiind una tehnica nu exista probleme de planimetne s1 volumetrie:

Raportul plin - gol
-ny este cazul



Materiale de constructie si finisaje
-s2 ufilizeaza metal care se va vops: in culorile alb s rosu. alternativ-conform normelor
de balizay dinm;

Acoperisurile -
- nu 2gte cazul

Invelitori permise :
-nu aste cazul

Tampliaria
-nu este carul

Art 26. Procentul de ocupare al terenului(doar in zona amplasary antenet)

POT maxim 80 %%
CUT maxim - 1.0

BILANT TERITORIAL PENTRU TEREN

ZONE SUBZONE EXISTENT PROPUS
FUNCTIONALE mp % mp %%
TEREN ARABIL 25000mp | 100 0.00 0.00
ZONA FUNCTIONALA -Tc 0.00 0.00 200.00 mp | 80.00%
ZONA SPATII VERZI 0.00 0.00 3750mp | 15.00%
ZONA CIRCULATI. PARCARI | 0.00 0.00 1250 mp | 5.00%
TOTAL 250.00mp | 100 250,00mp | 100.00%

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spafii verzi si imprejmuiri.
Art 20. Spatu verzi
- ¢u raspectarsa art. 34 din RGU 513 dnexei nr. 6

Art 21 Imprejmmin
- curaspectarea-art. 35 din RGU
- Impreymuminle vor fi transparents

CAPITOLUL 1-— GENERALITATI

Art. 1. Tipunle de subzone funcfionale

-niu este cazul

Art 2 Funotmunesa domimnantd a zonat
- arabil

Art 3. Functiun: complementare admise zonet
- e permute doar pasunatul




CAPITOLUL 2 -~ UTILIZARE FUNCTIONAT &

Art 4 Unlizin permise
- sunt permise doar lucran de ameliorare a terenoluy

Art 5 Utilizan parmize cn conditi
- 1o se permit construciil decat cu realizarea unet documentatu de urbanism;

Art 6 Unihizérs interzise
- construch cars prezinta risc tehnologic;
- 16 32 permit constructn

CAPITOLUL 3 — CONDITII DE AMPLASARFE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

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

Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
- idem art. similar zona locuints (L)

3.2. Reguli cu privire la sicuranta constructiilor si apararea interesului public
Art 8. Expunerea la riscuri naturale
Nu s-au identificat

Art ¢ Expuneraz la riscurn tehnologics
Nu au fost identificate astfel de sttuatii in sensnlart. 11 din RGU

Art. 10. Construetn eu functn ceneratoare de riscurs tehnologice
Nu au fost identificate astfzl de situatn in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art 11 Orientarea fatd de punctele cardiniale
- nu este cazul

Art 12 Amplasarea fatd de dromurile publics
-nu este cazul

Art 13 Amplasarea fatd de aliniament

-ny este cazul

Art 14 Amplasaraa in mterioml parceles

-ny este cazul

3.4. Reguli cu privire la asignrarea acceselor obligatorii

Art 15 Accese carosabile
-nu 25t2 cazul
Art 16, Aceese pigtonale
-nu 252 cazul
Art 17 Parcaje. caraje

- nueste ¢azul

1



3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art 1B Racordarea la rejelele tehnico-adilitare existents

Sewva realiza pe cheltuiala investitorulu respactand prevederile legale.
Art 19 Realizarea de retele tehrico-adilitare

Sewva realiza pe cheltuiala investitorulu respactand prevederile legale.

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art 20 Parcelares

-nu este carul
Art 21 Inaltimea construciulor
-Hmax 35m

Orice modifican adusa reglementarilor urbanistice stabilife prin prezentul PUZ. se vor
solufiona in conformutate cuart. 32 din Legea nr. 3502001, cu modificanle o1
completarile ulterioars

Art 22 Aspectul exterior al constructulor
-niu e&te cazul

Art 23 Procentul de ocupare al terenuls
-nu este carul

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
-nu aste cazul

Art 24 Amplazarea fatd de alimament

Art 25 Amplasarea in interiorul parcalet

- nu este cazul

| C—ZONA CAI DE COMUNICATIE

CAPITOLUL | —GENERALITATI
Art 1. Tipunle de subzone fancfionale

I —zona industriala

(ST

ar 2525012007 - SUBZONA "E" - ZONA DE CLADIRI DE PRGDUCTIE,
DEPOZITARE SI'SERVICIH, INCLUSIV LOCUINTE P+, P=1-M(DE
SERVICIL)

Zona PPp — zona de parcun, complicxe spormive, recrecrs, Tunsm, perdele de
PIOTECHE

o Cer - zona ¢a de comunicans

[}

Art 2 Functiunea dominantd a zona1
- circulatia carosabila

Art 3 Fuschum fqmplemaﬂ_are adm:ae zoney

- elamente de semnalizare specifica fiscare: subzons

Ceonform P.UZ. - Zona mdustriala Est. Municipiul Tulecea” aprobat pon HC L
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CAPITOLUL 2 —UTILIZARE FUNCTIONALA
Art 4. Utilizars permise
- circuiafia tuturor ipunlor de vehicule pentru transpart. cu excephia celor cu gabarit
depasit sau peluante
- executarea de lucran de reparatn si intretinere;

At 5 Utilizan permisse cu condifn
- toate utthzanle de lz art 4.
- pozarea de refele supraterane 3 subterane cu respectarea normelor de execufie 51

protectis

Art 6 Interdietn temporars _
- -amplasarea oricarcr constructn m zona de protectie definita de legislatia in vigoare(OG
431997 51 OUG 12 1998 ) —este nacesara avizul admimstratorului de cale de comunmicatis:

Art 7 Utilizén interzise
- 'onice altd construciie (amensjare decdt cele enumerate la art. 4
- amenajan provizoru sau mstaliri de chiogcun pe dromurile publice
-amplasarea oricaror constructn in zona de sieuranta definita de legislatia in
vigoars(OG 43/1957 s1 OUG 12/1998)

Art § Zons cu valoare peisapistica
- nu este cazul

CAPITOLUL 3 - CONDITH DE AMPIASARE SI CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
- 1y este cazul

| V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA| UTR-mobh.1

Verificat. Inteomit

arh. Mirela Dida arh. Cornelia Dragulin-Dobre
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VOLUMUL 2 —REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Locsl g2 Urbanism [RLU) aterent Planulul Urtianistie Zonal egte b doeumentatie
tu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utifizare 3 terenuriler, de
reglizare si utllizars a.constructilor, peintreg terionyl ceface obeon PUZ

Odats sprobat, Impreuna U PLEZ RLU aferént acestula constitule ast de autoritate al
administratiai publice iocake

1.2, Baza legala o elaboraiil

L3 bazs slabersel BLU, aferent BUZ, star

= Regulamentul:General de Urbanism aprobat prin HEnr. 525/ 1996 91 Ghidul de aplicare RGLU,
aprobiat grin Odinul MUPAT, tie. 20/N/10 04, 206

- Reglementarlle cuprinse in PUG municpiul Tulces — [udetdl Tulcea sl in Regularmeniul Local
deUrbanizm afersdt PUG mUnicipiul Tulees, pentru 20na e face abifgietul PUZ,

- Lagea 350/ 2001 privind amenajares tetitoriulul sl urbanisimul, cu completinile f modiflcinle
ulterioars

1.3. Domeniyl de aplicare

Prezentul regulsment s aplica terenulul in suprafatd de 10 221,00 mp care face obleciul PUZ,
delimitat in plansa de reglementan urbanizioe peniry PUZ Canstruire locuinte nZER Plus pantru tines
In Municipiul Tulcea {Faza | —Plan Urbanistic Zonal; Faza || < Habarare studiy de fezabllitate, Faza il —
Chiinerea autorizatiel de construire) fn Municlpiul Talzea, dup® cum urmeas;

- La Norg: Proprietate privats

- LaSud: Srrada Transfermatorului

-~ LaEst: Drum neasfaltat De391

- Ly Vest Sirada Transformatotului- conform adresed nr, 52585 din 13012023 drumul de

exploatare indentificat pnn Tara 20, Parcela 301, s=-afld In domemal prvat 3l stataiuls) in

administrarea Agentiel Domenillor Statulyl de 13 fosts S.C Agralndustrizla Desly SA Tulcea

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

si construit

Orice interventie in 2ons reglemantats prin prezentul Regulameant Local de Urbenism va avea
In yeders respectaras legislatiel din dameniul pratactiel medillut 3| din domenill spatillor verz
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2.2. Regull cu privire Ia siguranta constructilor si Ia apararea interesulul public

Altorizares exatutdrii constructillor se face cu respectarea indicitor masiml admisibill POT si
CUT stabiliti prin documentatiile de urbaniem In vigoare, Se va svea n vedere asigurares retragerilor
minime necesare aceesului schigajelor ge interventie: Deacomenea, 52/va aves In vedare amenajarea
spatijlor libere minerale 5i plantate,

Retragerile minime propuse sunt umatoarels

- Retragere minima fatd de aliniament — donform reglementiriior detaliate In prazentul
Regulament Local de Urbanism. '

- Retragers minima fatd de imita postenoard—H/Z [H = indltimea maama & consiructie, la
cornizal sau minim 5,00 mati,

Limita posterioarii fn prezento propunere este lotura opusé fotd de accesul prinicpal
carosabil, Aceesul pricipel carosabil fiind pe lature vesticd o terenului, for lotura pesteripard este
latura estich a terenulul, latura amplasatd de-a lungul arteri De301 .

2.4. Reguli cu privire fa asigurarea acceselor obligatorii

Ansamblul de lecyinte colective trebule 53 aibd un soces carosabil g2 minim 3 m 1&0ime cu
S2ns unic 3 stdese pidtdnale catre acezsis in ndinta

2.5, Reguli cu privire la echiparea edilitara

Este obligatarie racordarea nedlor constructii la infrastructurs tebnico-edilitard existents;
reted electricd, apa, canalizars, gaze naturale —dacd aste gazul,

2.6. Reguli cu privire lﬁ'fmnm_;i dimensiunile tarenurilor pentru constructii

Terenul cu o suprafatd de 10 221 00 mp este construlbll cu locuinte colactive prin' gruparea
ac2itors 3 ¢ate doud madule sau amplasaras Individuals, utilizarea in comun a terenulut sl asigurarea
aorestlul din oirculatizprincipala prin intermadiul unor circulati| private.

2.7. Reguli cu privire 1a amplasarea de spatii verzi si imprejmuire

Imprejmuitile; orfentate citre spatiul public vor aves Tndltimes mavima de 2,00-2.20m, din
care un soell opac cu Indltimea maxima de 0,60-0.80 m sf o pante transparentd, reslizatd din grilg)
mretalic sau Intr-un sigtem similar care permite vizibilitat2z inambele directi dunlaia v veselale
cAtArStoare

Tratamentul arhitectural al impreimuiriler va fi corelat cu-cel 8l cladirilor aflate pe parcals,

Sgre spatiul public {strad®, scuar), spatiile verdl wor fi amenajate ca gridini de fatsds
decdrative.
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3, ZONIFICAREA TERITORIULUI

Confarm art. 37 —RGU prin destinaiia unui teren sau @ unel consiruct)), s2 injelece modul de
Utilizare a atestara, conform functiunil prevazute in reglemantirile cugrinse In slanul de urbaniom si
de amenalare a teritonulul, aprobate conform legi.

Zonificarea functionald a teritorivlul éste pusd thsd in evident atdt in anallza stadivlui scual
didiezviitare cAT &1 In partea de reglementarn, unde surit evidentiste zorels functionale ce determing
oblectul studiulyl, Delimizarea zomelor functionale in cadrul documentatiel sre rol hatdrster in modul
de utllizare & terenuiul, In functiede destinatia acestors, (n cadrul localitatil, Petentonul municipidul
Tulcea, In zona c= face ahisctul PUT s-au propus urmitaarsle tipur] de 20ne functionale:

# Zonafunctiuni cu caracter rezidential
* Fona Ll-u3 — Locuire colectiva

Prin prezenta propunere terenul studiatse vaintegra in tendintele de deavoltare ale zanet si
va sducehenelicn caritanilor sl un aport Bty In cadreul zansl,

Terenul reglementat eu Zona L-u3 — Loculre colestiva are un procent de minim 30% spati
verz & s propuns construlrea unef lotuinte AZEB plus pentry tingrdi din Municipiol Tulesa conform
projectulul tip avand ¢a bensficiar Ministeru| Dezyoltdnii, Lucririlor Publice sf Administratie.

Terenul va dispune, In zoha centeald te un spativ multifunctionzl Incare se potamnalsa locurl
e JeAE; spatil verdl) activital resrextive sl dotded colexe [Geuitil Arsamblul e lbouinte colective
propune shiedtativ Un nr. de 72 ds locur de parcare <0 20% de locuri de parcate pentiu vizitator
amplzsste In intarorul propristatil. © propurers care suplimenteazs numdnul de module destinate
locuiri 22 v face cu respectares Indicatorilor urbanisticl propusi prin prezentul plan si cu un studiu de
Insorire care 54 respecte normele de iglend sl shndtate Pentru suplimentares numarulul de module
destinate locuirii

Analiza situatisl existente prezentata in Memotiul General de Urbaniem, in Baza concluziilar
si 2 recomandarler rezulta ca terenul studiat prin documentatia PUZ devine construfbil cu conditls
respectaril reglementarilor mrendlun in suprafatd de 10 221,00 mip.

Zora L1-ud — Locuire colectivd

SECTIUNEA 1 ¢ UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1: UTILIZARI ADMISE

- lotuinge colective cu maximum P=1E<M ataje in regim de construire discontinuy (izolst sau
cuplat) ;

- amsenajar aferente locuinislor: cdl de aooes carpsabile §i pretonale private, parca|e, garaie,
spatii plantate, ltun 82 joacd pentru copll, amenajar de sport pentru tinerat, imprejmuiri;
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«path pentru exsrcitares grofesiunilor lTherale;

parcaje supraterane sizubterans;

loturi die jodcd pentiu copll, spatiiverz amenajate de olsir;
platforme pentru densditarea déseurilor menajere;

sedi| ale unor firme, sarvici pentru Intraprinderd, prectare, consultani @ diferite domenii sl

stz servicii profesionale.
ateligre de picturd, sculpturs;
sah de masa|, fitness;

biroun s cabinets individuale,

dotar) conexe loouirl —gonstructil e IWEEAMANT oresd, Sraciniia, sopsis; it — acesis

rorstructii se vor dimensiona lafaza DTAC:
tenstructii afersnte echipsril tehnico-edilitare;

ARTICOLUL 2: UTILIZAR! ADMISE CU CONDITIONARI

- slemeénts aferente Infrastructurl tehnico-edilitars. cu conditia amplasénl acestorain
subteran sau in 2fars spativlul public

- instalatil éxteripare (de dimatizare, de incdlzire, pompe de caldur ete.) cu conditla ca in
functionare acestes & producs un nivel de 2gamat care 54 fie inaudibil |2 nivelul ferastrelar
vesinlar;

ARTICOLUL 3: UTILIZARI INTERZISE

Activitdl [ servichh de tip Industrial ssu ovasi-industriz], poluants de'orice faturd, cu

risc tehnologic say incomade prin fraficul generat.

Depozitare e gras.

Depozitare de materiale refolosibile.

Camert en getall in clacin independents de tp sugsrmarker, hypeimarket (Bg box), mall et
Garaje in didin provizon amplasate in interiorul parcelelor.

Laeyire de tip individual.

Publiciate comertiald realizatld prin amplazaréa de materisle publictare de orice naturd pe

imabile - fatade, calcane, acoperisur, terase - sau pe fmprajmudr.

Orice utilizan, aitele decit cele admise la punctul 15 punetal 2.

SECTIUNEA 1 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFORMARE & CL.&_DJMLDE

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

- CHdirile colective de locuit pat fi grugate dous cite dous sau amplasate individual pe unteren
utllizat in temun cl accesele gsigurate din circulatia principata prin Intetmediul unsr circulati
prieate.

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMIENT

- Retragersa fatd de slinlamant va i de minim 4,60 metrl {218 de strada Transformatorulul in
partea de vest contorm Plansel 4 —Reglementar: Urbonistice.

Retragears fatd de aliniament va fi de minim 12,00 metri 1313 de strada Tranformatarului in

partea de sud conform Plonsei 4 — Reglementari Urbanistice,

(= 1]
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ARTICOLUL 6: AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE UMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELIDR

- Clidirile se vor retrage fats de limitz laterals & terenulul din partea de nord cu 12 50 metrl
respectiv 16,90 metn) conform Plonsei 4 — Reglementor) Urbanistice,

- Cladirea & va ratrage de |z limite postenoars 2 Terenulu) din partea de st o deschidere (3
Strada De30l du 22 30 metri si respectiv 2330 matri

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

- Distanta minim3 dintre dous ciadiri va fi egal® cl minim hf2, cu conditia 2sigurddi lumirii
naturale in camerale dé loeuit timp de minim o ors s umstate |2 salstitiul de fams,

- Este ;_rr:iﬁs'iblh'i alipires a dous module de locuire nZEB plus, confrarm proiectulul de arhitecturd
realizat de SC NEROLI GENERAL SOLUTIONS S.R.L

ARTICOLUL 8! CIRCULATI! 51 ACCESE

= Parcels ecte comstruiblia nurmai daca are asizurat Un acees carasabll dintr=o dirculatie publica
In o direct,

- Appesul pe pareeld s& va realiza din Strada Transformatoralyy, amplasat in partes de sud s
vest 3 parceled Studiste. Accesul In Tncintd este cu sens unic si se face pe |atura vestick; iar legirea
de pe éarteia 3¢ va face prin partea e sud & terentilyi, Circulatia carosabilf in interiorul parcelel se
v r=aliza pe un carosabil cu profil minim de 5 metrl cusens unic, csre trraverseaza terenul
panmeral.

- Predilul sgradal Strazii Tramsformatorului 2ste gropusofientativ de 7,00 mesri carosabil (3.5
mistri Banda pe fiegare ferm) 5 pletonsl de 150 metri dispug de-p parte i de alta & cargsabilulul,
profil total de 10,00 metri. lar peritru arters De30 amplasatdin parted de et 3 terenulul 52
prapune drientativ modernizarsa ¢ extinderes arters) 6,00 matri cu o banr.a e sant fiscare dé
35O metrisl 1,00 metr platonal amplasat deo parte sl de alts, Propunerea nu are caractar de
reglementare, se va studia ulterior printr-o altd documentatie de urbanism,

- Sevor prevedea accese pietonate cAtre cladirile de jocuit.

- Driggacees ladramurile publice s& va face conform avizului sl autonzatiel specidle de
corEtruirs, eliberate de agdministratonul acestora.

ARTICOLUL 9 STATIONAREA AUTOVERICULELOR:

- Srationarea autovehiculelor s ve arganiza In Interiorul parcelel In parcaje smenajate |z sol,

- Sunt propuse orientatiy un numar de 72 de parcale amensjale supraperan destinats
Ibeuitorilar = 20% destiante vizitator|or, confors Planssi 05 — Realemisntari Urbanistics — Clrcilofm,
O propuners care suplimenteazd numarnul de module destinate locuimn) 52 va Tace < respeciarsa
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indicatoriler urbanisticl propusl prin prezentul plan sl ou'un studiu de insorire care 53 fespecte
nermele de igiend st sin3tate. Num3ru| parcajelor este drientatly, acects <& va dimensiona |a fazs
BTACTn functie denumarned de medule propuse [ncanfomritate cu regulamentyl ol de parcaride
fa nivelul Munisiptului tultes spfsbat prin HEL,

ARTICOLUL 10: INALTIVEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- Regimul de Inaltime propus esté da PL1EsM, unde Poparter, E- 2taj, M-mansarda.
- Inaftimea maxima admisd esie de maxim 11 metri confrorm orojectulul de arhitectord
«Condtruire locuinte nZER Plus bentru tiner In Muniziplul Tulega”,

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Arhitécturs clddirifor va i de facturs conform prolectulul tip cu beneficisr Ministarul
Depveltdrl, Lucrarlior Publice 2 Administeatie, va exprima caracterul pregramulul si se va
realizs astfel incdrsd se integraze la nivelul tendinfelor zanes,

- Esteriorul sladirii va fi termaizolat cu termesistem —palistiren expandat de 10 em grosime 5i
Tinisat cu tTencuisla gecorativa:

- Treptete scarilor 5 terasete vor [l exscutate din placan cerzmice antiderapants sau
compisite care imita lemnul,

- Tamplariile extarioare vor fi din PVC—cu geam terme-fono-[zolatar,

ARTICOLUL 12: CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA

- Branzameniele se ver realiza in bazs avizelor de racordare 53 Autorizatiel de construire, cars
vorcupringds pianuri coordonatoare avizate de gatinatorii reteislor sl projecte de specialitate.

- Alimentarea cu apa of canalizare <2 vor realiza prin racordars |2 conductsle orapuse spre
axtinders, Bransares viitosrsior constructl |3 retslele pubbice 52 va faoe prin gocumentatl] speafics
conform legislatiel in vigoare, Se vor respecta niormels de (giend ¢ redomandiniie priving mediul de
viata al populatisl aprobate cu OMS nr, 1192016 (dotan igie.ni-t{}-ﬁanitﬂfE].

Pand lo extinderea retelei publice de apd si o canalizérii in zong studiatd, utiliatile se vor asigura
prin sisteme locale in functie de capacititife ocestora stabilite lo o fazd DTAC prin proiectul tehnic
te specialitate.

- Apacaldd menajerd s va prepara cu ajutorul uhul baller elestric cu capacitates da 500 de
litri cu ajutarul panourilor solare 5l pamps| de caldurs,

- Apele pluviale vor fi dinjate prin sistematizarea verticals @ terenulul din zona BUZ-ului;
sturgerea apelor pluviale si a elor provenite din topires 2apasior se va rezolva strict pe proprietatea
beneficiarulul '

- Se propune ca apele Uzate mesalers 53 e tolettate prin sistem local de canalizare ¢ 3poi 2a
fie evacuats in reteaus publica, in momentul extindent azestels In zons studiata.

- Alimentarea cu energie electricd necesarad constructilor propuse 51 (lumenatul) public e va
fage din reteaua stradald de pe Strada Transfarmatorulul

- incakzirea si racirea se va realiza cu sisteme in detanta direct Tip VRE, formate dintr-o unitate
axterioars, montat la exterior, dedicate spacial in acest scop & unititi Interinare detip split,

- Amplasarea platformeil destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva se
va fape in confermitate cuart. ddin OME 11972014 norme de giena sisdnatate publicd privind mediul
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de viata al populstisl. &) platforne destinate pentru depogzitares recipientelor de calectars selectiva
2 depazitalar d2 desswl municipale, care vor fi amenajats |z dlstants de minlmum 10 m de ferestrale
locuinteior, var fi imprejmuite; impermeabilizate, cu asigurarea unes pante de scurgera siover fi
prevarute cu sistem de spilare < sifon de scurgere racordat 13 canslizare, vor f dimensionate pe baza
indicelul maxirn de praducsre 8 gunolului 3l 2 ritmului de E‘U:EEHEI!'E 2 acestula sl vor fi intretinute In
permansntd stare e curadtenie, platformele pot 1T cuplate cu Instalati pentru BATUT coveare, 3n1)
atole unde canstringerile de spatiu nu permit smenzizres de platforme care 8 indeplinesscs
conditiile de fa it a), s& pot amplasa pubele pentru colectaraa selectivd a dessarilor municipale in
spatil protejate & asigurate, cu cale di accas pentru evacydre, |3 distantd de minimum & metr da
fatada neprevazutd cu fersstra a celel man apropiate locuinte/imebil, cu conditia ¢a ritmul de evacuzre
3 geestor deseur &3 fizFHlhic™,

Astfel, stabilirea localizarii s dimensionarea platformal destinate deseurilor se va stabili Ia faza
DTAC, tindnd cont de cele mentionate anterior, odata co stabilirea amplasamentelor cladiriler in
edificabilul marcat in prezentul plan.

ARTICOLUL 13: SPATII LIBERE 5| SPATII PLANTATE

- Spatille libere vizibile din drculatiile publice ver fi tratate c2 gradini de farads;

- Spatiile verzl vor reprezenta minim 30% din suprafata terenulul studiat;

- Terenul fare nu este scoperit cu constructll, alel, platforme vs fi plantat a flacare 100 mp cu
TR LN arbore,

ARTICOLUL 14: IMPREIMLIRT

- Irprejmuiriieordentate:carre spatiul public vor aves nAltmes maxma de -lﬂﬂ—l!ﬂm. gin

care uh sodu opac cu indltimea maxima de 8.60-D,80 m $i 0 parte transpatentd, realizatd din grilaj

metalie sau intr-un sistem similar care permite vizibdlitates in ambele directil dutlats cu vegetapie

ERtAratOare.

- Portile impreimulrilor situste in aliniameant, dacs este cazul, se vor deschide spre interiorul
parcelalorn

- Tratamentul arhitectursl &l imprejmuiniler va fi corelat cu cel 3 clddirilor affate pe

parcela

-SECTIUNEA 3: POSIB| LITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE & TERENULUI

ARTICOLUL 14: PROCENT MAXIN DE OCUPARE A TERENULUI (PET)
- POT maxim = 40,00 %
ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULLY (CUT)

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

LI-u3 —Locuire colectiva

FOT. =85

CUT. = 1.2 ADC/mp teren

Rohmak = PIESM [maaam 11 et tonfodm prolectului tip delecuinte nZES plus)

Coardarator urtanism] imrocmit:
Sperallst RUR. arh. Emil CALGTA
arh, urb. Constantin DRAGHICH urbe. Ana Maria DURLA

i
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PROPUNER! PRELIMINARE DE REGLEMENTARI
URBANISTICE (PUZ PRELIMINAR)

~Servicii de elaborare studiu geolehnic, studiu topografic, studiu
trafic, Plan Urbanistic Zonsl (PUZ) si Regulament Locsl de
Urbanism (RLU) aferent PUZ pentru obiectivele de investitii
Construire centru multifunctional, cartier E3, Municipiul Tulcea,
Construire cresa, cartier E3, Municipiul Tulcea, Construire locuinte
pentru fineri, cartier E3, Municipiul Tulces™

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

¢ ¢ BUSINESS

UAT - MUNICIPIUL TULCEA

SC TOTAL BUSINESS LAND SRL

ALEA R, Bramiusss 24, B 1, AB
A EALLLE Traan X A5

BUCUREST], Armind=rml 2 svior |

T 0 TS8R

Fax: +40 ISE 710601

JUNZST 62 M04E

A 3400016

EAN RO2HTRI RONCRTTFRE142201

Arh. Corne! SIMOC







1‘

i‘“ TOTAL Brindnezi 24, Birmo 1Az fulin AB_$10218

I.:‘alia'."'"luruau 185 Er 3, Buewresty; 414449
..i s BUSINESS FIA91T 53701 S CUTROS4055016
ﬂ' LAND T 40318600 316, F ~40 338 70612

Totsl Butinsss Land SRE

Pl & fEr:_a:Etblgzﬁp{'

o thlrae

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

~Construire locuinte pentru tineri, construire cresa cartier E3, construire centru
multifunctional (Faza | - Plan Urbanistic Zonal: Faza Il - Elaborare Studiu de
Fezabilitate; Faza Ill - Obtinerea Autnnzatlm de Construire)”

CAPITOLUL | - DISPOZITI| GENERALE

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

|

112

1145

1.16:

Regulementyl iocasl de wbamism reprezintd sistemul de nonme tehmice, jundice 51
economice care sta la baza slabordrii planuriior de urbanism, pracum 51 a regulamentsior
loesle de urbamsm,

Pravederile din prezentul RL U au caracler de reglementare specifica dataliats s permit
impreund cu prevedenie PU.G., autonzares directd cu excepliz deroganior sl situalifior
speciale in care se impune elaborarea uncr Planun Urbanistice de Delaliu sau Planuri
Urbanistice Zonale (daca indeplinesc conditite impuse de Q.G nr. 7 din 2 februane 2011
pentru modificarea si completarea legii nr 35002001 privind amengjarea fentoriulul si
urbanismului), sau cazun specificate in continiare in confinutul regulamentulu

Prevederile regulamentelor locale de urbanism sunt diférenfiate pentru fiscare unitale
tantonala de refenntd, zond s subzond a acesteia

Regulementyl lacg! de urbenism cupnnde s delaliaza prevadsnle refentuare 1a regimul de
construrs, functiursa zonel Indltimea maxima admisa, cosficientul de ufilizare a teranulu
(CUT), protentul de ocupars @ lerenulul (POT), retragen i3t de alimament si mitsle
laterale S| posterioare ale parcelel, caracteristicl arhitecturale ale cladinior, materiale
admise

Toale documentatile de urbanism se reslizesz3 in format digital si format analogic, |2
scard adecvatd In functe de fipul documentatiel. pe suport topografic i realizat in
coordonate in sistenul national de referinta Sterse 70, acluslizat pe baza
oriofotoplanunior sau pe baza unor masuraton pe teren, cu respectarea si integrarea
limitelor imohitelor inregistrate in svidentele de cadastnd si publicitate imobiliars
Prevedenle Regulamentuln Local de Urbamism se aphed in cazul de fatd, zone
reglementate, respectiv tsrenurilor identificate prin numerele cadastrale 53718, 51799,
51876, 51906, 53830 si 53831 rezultate din dezmembrarea terenului identifical prin
numarul cadastral 49349, localizate in intravilanul muricipiulyl Tulcga, in suprafald totaia
de aproximatiy 18758 mp
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1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulgmentul Local ge Urbgnism g2 eiaboreazd In conformiiste cu Leges o 35012001, priving
amenajares terionulul §1 urbarismyl 8l KGR nr 323/1996 penitru sprobarea Regulsmeniului Genergl de
Urtianism. precum § cu celelsife acle legislative speaifice sau comolementare domeniulul

-
-
L]

@ & & ® ® & & @

Constituliz Romanig,

Codu! Givil,

Legeg nr 181881 (republicad) privind fondul funcias;

CM.S 118/ 2014 pertry aprobares Normeior te (glend 3l sanatate publies prvind mediu! de
viald al popuiatiel,

Leges 5001891 privind sutorizares executdii lucrarior o construch

Ordinu! rir 48 din 27 lsnuare 1998 pentru aprabarea Normelor tefinice privind profesiarea si
realizarea strézitor In loceltaille urbane, cu completanie 8 modificanie ultercare actualizat
Leges nr 2152001 privind sdminisiraia publics locsld

Legaa nr 331994 oriving sxpropriess 3 pentry cauza de utifitale publica,

Leges nr. 41/1993 pentru sprobsrea 0.G. nr88/894 priving profsjares palmmoniulul cultural
ngfiona!

Leges nr 4221807 2001 privind protejares monumentelor isforice, ¢y completarile si
modificgrile Litstiogrs axtuslizats

Leges nr 641996 prvind mbunaiaiirie funciare,

Legea nir §2/1998 pentru aprobares 0.6 nr-43/1897 privind regimul juridic-al drumarifor;
Legea nr 5471998 privind circulatia juridics a ferenuriior;

Legea nr Z13/1938 prvind propristates publica sl regimul juridic &l scestuia

Leges nr 1071885 privind calitatea In conslruchi

Legea nr 2131998 privind progrietatea pubiiicd i regimul furidic al acesiela;

Leges nr 13771895 privind protsctia mediulul (modificsia prin Legea nr. 159/1898)

Leges nr 2472007 privind reglementarea § adminisirarea spatifor verzi din Infravilanu!
docaitalior

Leges nr 7/1996 privind cadastrul § publicitates imobiliard:

Bianul Urbanisiic General al Municioluld Tulcea, aprobat prin HCOL nr 25/27 35 1896, HCL nr
1925 02 1999 sl HOL nr. 129/26.05.2011.

1.3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Lacal de Urbarise afarent Planulul Urbanistic Zonal | Construire locuinte pentru
tineri, construire crega cartier E3, construire centru multifunctional”, se aplicd zone! reglementate
prin B Z., respestiv terenunior identificate pnn numerele cadastrale 53718, 51799, 518786, 51906, 53830
gl 53831 rezultgie din dezmembrarsa terenulul identificatl prin N.C. 49349 cu urmatcarele veginatal

la nord - teren neintabulat in baza de dats Eterra — O.C P liber de constructi, taren
neintabutat in baza de date Eterra — 0.C. Pl cu lecuinte sociale;

1a es! - Strada Spitalului - domeniu public al UAT Tuteea - N.C_ 43810,

l2 sud - feren neintabulat in baza de date Eterra - G .C Pl liber de contruchi;

I3 vest —terer adiacent ofil feroviars - domeniu public al Stalulul Roman identificat prin N.C
32508,
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1.4. Derogéri de la prevederile requlamentului
Prin derogars, se Intelege modificarea doar a uneia dintre condiiile de construire: functilini admise/
functiuni admise cu derogan, aliniers, PO.T., CUT, regim de indlfime, retragen fata de limitele laterale si
posienoare
Derogan de |a prevedetile prezentului regulament sunt admise numai in urmatoarsie situatil
— gondifii de fundare dificlle care justifics un mod de sonstruire diferit de csl admis prin prezentul

raqulament

— descagerines In Urme sapalunior 3 unor marurl arieslogice cars impun esivarsa ¢ profsierse
lar

— exlstents nisellul de a afsclz negaly palriimoniul canstruil, pafrimoniul natwrs! sau peisaje
valornase,

— &xstenis nsculul de incélcare & normelsr de protsciis mediulyl, dimensiun sau forme ale
parcelel care nu s inseny in prevederie regulamentulul

Modificarea mai mulior condifii de construire conshituie modificarea regulamentulyl si poate gvea loc
numal pe baza unei documentatii de urbanism elaborate si aprobate conform legu, astfel

— modificar grivind functiynite admisa, regimul de indifime. depésirea alimer spre Stradd &
constructior modificares allier sore lmitele laterale & de spale de proprietate, a CUT sl a
PO.T sunt posibile numal in haza PUZ in conditife date ge G& nr 7 din 2 februiane 2011
pentru. modificerea s completarsa legi nr 3302007 privind amensjores tedtariuli s
urbanismulul '

— modificares alimen spre imitele |stersle § posterors de propristate este posibliE in baza
PU.D. insofit de liustrare de -arhiteciura.

cu alte doc
F'r'&zeﬂl:ul regulament preia pﬁsvedenfe Regu]amentulm Local de Urbanism al PU.G Municipiuf
Tulcez aprobat prin HO.L nr 29/2705 1986, HCL nr 19/2502 1999 si HCL nr 129/26.05 2011 i le

detaliazs In Eﬁi}ﬂﬂt&*ﬁ ’ﬁﬂﬂ"iﬂ prin acests in competenta planurilor UTbﬂﬂEitiG& zongle. Acolo unds nu sunt
: ul regulament vor fi-apli egulamentului General de

L!rbﬂmsm

1.6. Conditii de aplicare

Piarul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Losal de Urbanism sferent, cupnnd norms
obligalorii pentru aulorizarea 51 executarea construchilor si amenasanilor in zona reglementatd pin PUZ
Odata cu aprobarea PUZ prin Hotardre 3 Conslliulul Local, RLL. -aferent PUZ consfituie adl de
sutontate al adminstratilor publece locals.

RLL se apru:a in proiectarea si realizarea Wturor constructiiler si amenajérilor amp{aaate pe
aficare categone de tersnun care fac cbiectul prezentulu PUZ inﬁaplmlrpa reglementanior cupnnse In
RL U aferent prezentulul PU.Z__sunt cbligaton 1a autonzarea constructilor:

e Flgborares de céire invesiior a profectélor lefinice negssare pentru schiparez sdiitar-
urbanisficd a teritoriulul care a fost oefinit ca o etspé in procesul de urbanizare prin PUL

4
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1

Retele de apé polabila, gestiunes spelor uzate & meleorce. refele eledirice &
puncle de transformare: iluminal public efs s a8 racordurior acesiom fa
infrestruciurs urbsngd mgors {unde este cazul),

Cai de scbew’ 3rrdzl penfru astestes gplicdndu-ss profilln frensiersale in
canformitate cu reglemsntanie PUG 31 3 normelor tehnice speoifics.

¥

e Autgrizares luc-ariior da echipare ediliar-urbanistics:

e Realizares de catre proprigtar & licedrilor e echipare ediitar-urbanistice s receplis
SCeslog,

o Inrabuigras noil structue] wibane Inclusiv-a suprafefelor care infré In proprietsie publicd

CAPITOLUL Il - REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

21. uli cu privire la pastrarsa Inte ri”_Imediquls rotejarea patr niulul conatruit

Zana reglementald prin PUZ estes situatd in intravilan si este propriefatea public a municipiului
Tulcea. Conform PU.G. Municipiul Tulcea: aprobat prin HC L nr. 2327 05,1998, HCL nr. 18/25.02 1069 si
HCL nr. 129/26.05.2011, zona reglementata se incadreaza in U TR, & — Spdalulw

Autorizarsa ampiasan construciilor se va face cu ehifgativitatea Incadram constructiel, din punctul
de veders al volumetrier, matenatslor si imbajulul arhitsctural specific funchuni pe care o poarta.

Toate constructile 51 amenajanie var 7 racordate fa reteisle edilitare.

Deseurlls rezultste, alat din achvial de construre, 3t s ca umars s utiizar ultencars a
constructilor, vor i depozitate In ctntainere inchise, selectate in prealabil s vor §i evacuate periadic, prin
contract cu o socistate de salubritale.

2.2. Requli cu privire la siquranta constructiilor si |s apararea interesului public

Toate operatiunile de construirs, amenajars s sxploatars a obisctivelor ce urmeaza 3 fi realizate
sunt supuse reglementarilor romanesti, privitoars 13 calitatea in constructi s1 12 siguranta in exploatare.

In reglizarea obisclivelar. cat 51 In expinatarsa acsstora, vor fi ulilizate materiale schipaments,
utitaie si tehnolagil omologate confarm legii

Sistemul ruber va fi dmensionat s1 executat in conformitate cu legea in vigoare astfe! incat sa fie
facilitat accesul autavehiculelor peritru interventie i pentru senviciu,

2.3. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

g) Orientarea fata de punctele cardinale:
Autorizarsa sxecutdni constructilor ss face cu respectarsa condifillor s 2 recomandérilor de
anientare fatd de punctele cardinale. conform anexei nr- 3 Ja Regulamentul Seneral de Urbanism.
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b) Amplasarea fata de drumurile publice:
Autorzares executan construchilor 'sg face cu respectares retragenior minime obligstormn ale
constructillor de 1a drumunle publice existente, conform planului de reglementas urbanistice si a projecielor
de specialitate avizate conform legi

¢) Amplasarea fata de aliniament:

Autorzarea sxeculdni constructilor se- face cu respaciarea refragerior minime obligatoni a
consiructilor fatd de circulatule carosabile: conform planului de reglementdn urbanistice in sensul
prezentului regulament, prin aiiniament s infelege limita cadastratd dintre propristatea privata si circllatiile
afigte In domeniul public

in zona de centact cu strada Spitalulu, cladinle propuse se vor alinia {a constructile deja existente,
respectly fa construstile de locuinte calechive din Imediata Yeainatate de nord 5 zone! de studiu, 233 cum
este figurat si in plansa de Reglementan urbanistice — zonificare functionald Regulile de amplasare fata de
alimeament se aphca tuturor nivelunior supraterane ale cladinlor, inclusw demisciunlor s1 partilor subsalurior
care depasesc told sxtancard smenasia a terenulw pe sliniament Cladirile se vor amplasa fala de
aliniamentul parcelei la o distanid de minimum § metr, si astfel incat sa respecte alinierea
obligatorie propusa sau retragersa minima propusga, conform pianul de reglementari urbanistice:

— Faté de artera de circulatie situata |z nord de terenul identificat prin N.C. 53831, se va
respecta o retragere cuprinsa intre 24,65 - 26,00 m, astfel incat constructia/constructiile
de locuinte colective sa fie aliniate cu constructia cresel.

— Fata de clrculat;a publicd propuss in interiorul zonei reglementate prin ducumentaﬂa
PUZ. se va reapects o retragere de la aliniament de 6.5 metri in partea de vest si de
minimum 6.5 metriin partea de est.

— Fata de latura nordicd 2 circulatiei publice propuse in zona reglementata, se va
respecta o retragere de 8,7 metri.

— Fata de circulatia publicd propusa la sud de zona reglementatd, se va respecta o
retragere minima cuprinsa intre 108 - 17,4 metri pentru terenul sflat Iz vest de
circulatia publicd propusa in zona reglementata prin PUZ, asa cum este figurata in
plansa de reglementari urbanistice.

— Fata de circulatia publica propusa la sud de zona reglementat, se va respecta alinierea
obligatorie pentru terenul aflat |a est de circulatia publica propusa in zona reglementata
prin PUZ, asa cum este figurata in plansa de reglementari urbanistice,

d) Amplasar=ain interiorul parcelei:
Autorzarea sxscutsni constructilor este permiss numa dacd respecta
i Distants obligatone fat3 de fimitele laterale este de minimum3.00 matri;

i Distants cbligatone fatd de limitele postenoare este de minimum 3.00 metr
cu excaptia retragem fata de limita tangenta la zona de siguranta a.can ferats,
carg va fi de mimmum 750 mein (suplmentar, in zonele in care exsia
infrastructurd pentru echipare tehnico-sdilitard, va trebui respectala relragerss
minma fatd de acesisa impusa de nomativale in wigears), raftragenis minime
fala de lmiele postenoare sunt detaliste In plansa de reglementan
urbanistice



Totsl Bll'.tiliﬂE_L.l.I.{] SRL
;“ TOTAL Brinduesi 34 Biren |, ATha fulia AR 510214
Cales Floreszea 169, Ex 3, Bucurest, 414442
5 ‘ + BUSINESS FIIA11 62 2015 CUTRO4TSH01E
i‘ LAND T- 43318630 316.F ~40 358 710 612
‘ Emal effceFthlgupre

o thisme

it.  Distaniele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabiiite pe bazs
avizului unitafl tentoriale a inspectoratuln pentru Situatn de Umentd,
recomandandu-se, daca cerintele de interventie sau condifile locale impun
altfel s3se asigure.

— Accesul usor al mijicaceler si forteler de interventie, I3 cel putin o
fatadd vitratd (doud pentru cladin inalte, foarte inalfe sau sal
aglomerats), preclm s ateesul sulospetislelor de miervenbs |2
vitrarile existente spre drumul publié (neblocarea cu obistacale de fipul
caperfinelor man, piloniinalll, pareaje auto, elc).

= Posibiliiatie de acces al mijloaceior de interventia_ atunci cand esie
nacesar 51 13 2 doua fatadd, prin amenaidn cu 18imea de 12m) in
cazurle cand acest lucru nu este posibll. 52 asigurd becerea fortslor
(persanalulul) de interventie prin trecen pietonale cu |3imea minima
de 1,50m,

Canditile de amplasare 2 giadinlor unele fal3 de sitele In intenorul sceleias) parcels sunt precizate
if cadrul reglemantanior prvind sub-subzonels functionale cuprinss in prezentul regulament.

De asemanea, distanteie dintre cladinle amplasaie pe acseas| parceld trebuie s3 asigure condiiile
de llumimare naturald. de Insonre 5| de sslubntate; conform legisiatis: in wigoare.

2.4, Reguli cu privire Ia asigurares accesurilor obligatorii

Autonzarea executdrii constructifor este permisd numai dacd evistd posibitatl de acces la
drumurile publice, direct say prin servitule, conform destinatisl constructis) Caractensticile scossunior |2
drumurile: publice trebuie s3 permitd interventiaz mijlcaceior de stingere a incendilor. respectandu-se
normativul F118.99 Esle obligatorie asigurarea a cel putin unui acces carosabil pentrd fiecare parceld
Acest acces se va raaliza dirsct din drumul public'si va avea minimum 3.50 metr Bime.

Accesunle pietonal si caresabil se vor realiza pnn nord-est din strada adiacentd locuintsior
colechive din partes de nord. Pentru locuintels colective se propun ‘accesun pistonale suplimentsre din
strada Spialulw Organizarea circulatie In zona se fundamentsazl pe caractenshoile traficulul actual sl de
perspectva, preludnd prevedenle PLUL.G. Este obligatone asigurares accesulw perscanslor ou handicap
locomotor in spalil extencare, publics 91 in constructil de once categone, confarm legil

2.5. Requli eu privire la echiparea edilitara

Autonizares execuldnii constructilor este permisd numai dacd exista posibiitatea ragordari de nol
consumaton Ig retslele existents de apd, insialatile de canalizare § de energie slectricd Toaie retelele §i
instatatule tehnico-ediliare vor firamplasaie in subleran

Se va urman fimitarea |a maximum 2 apartulw de ape pluviale evacuate in reteaus publicd de
canalizara, |a nivel e parceld In acest.sens, se recomands realzarea de solutil de colectare, stocare.
infiltrare locald in-sol & evaporares naturald 2 spelor pluviale considarate curate I3 nivel de parceld De
asemenea, se recomanda limitarea sigilani suprafstelor extericare (prin asfaltare, beionare sau alte
inveliton impermesatile) |a stictul necssar, in vedersa asigurdni infiltrdm apelor pluviale in terenul natural
Apsie pluviate provenite din circutalile carosabile; parcanie si platiormeie betonate ale circulatilor vor
trebun cofestate st apol trecute prin separator de grasimi sif sau substante petrolifere pentru 3 pulea fi apol

7




) Tetal Butiness Land SRE
t‘ TOTAL Beindoszi 34, Bmonl ATha ol AR F10218
Calss Floressea 165, Er. 3, Buewmssty, {14432

5 .“ BUSINESS FIIA11 62 2015 CUTRO4TSH01E

" T =310 36T 40 338 TI0 652
‘ L'AND Peral ﬂ'fEn_?.@tblgznr_m
o thisme
gdacuate.

Se recomanda utiizarea unul sistem de colectare a apefor meteorice separat de cel al apelor uzate
miengjere si comercialel industnate.

In zonsle in care sxists infrastructurd penfru echipare tehnico-edilitars. va trsbui respeciats
retragerea minima Tata de acestes impusa de normativele in vigoare.

2.6. Requli cu privire Iz parametrii urbanistici
Caloculul parametnior urbanistici se face in conformitate cu Legea 350/2001 privind amenajarea

tertonule si urbanismul, anexa ne 2 Definirea termanilor utifizati in lege”, punctul indicaton urbanistici”
Autorizarsa constructiler e face cu respectarsa regimulul maxim de indltime la comisa, respectiv a
inattimi admise, stabilite in cadrul planse: de reglementan urbanistice aferente prezentulu regulament

Procentul de ocupate -3 terenulul, cosficientul de ulilzare ‘3 lerenulul s regimul de insitme
caractenzeaza constructia. Fiecare dintre aceste valon trebuie s3 fie cal mult egaid cu valoarea maxima
stabilitd prin prazentul regulament. Nu este necesar ca valonle stabilie prn prezentul regulament s3
conducd in mod ebligatonu la posibilitatea ca ones cohstructie s& alingd in mod simultan valonle mawme
parmise. Constringerea data cafre cei dai indicl urbanistic Tmpreuna cu regimul de indltime este ung
rezultata prn restrichonarea simultana si comuna conform valonler maxim admise.

2.7. Requli cu privire la spatii verzi si imprejmuiri
Autonzarea de construire v conting cbligafis mentinen sau crean de spatil verzi 51 plantats. In
functie de destinatia st capacilaiea constructiel dupacum urmeaza
a) Platformele desfinate parcarior autovehiculslor la cota terenulyl amenajat in afara
constructiilor wor fi prevazute in mod obligatonu cu alveoke plantate cu un arbore 1a fiecare
4 lpzun de parcars,

b) Se vaasigura o supraiald minima ocupatd de spaliu verde amenajat de 30-35%, Tn funictie
de zona functionald, conform reglementanior detaliate In prezentul regulament.

Se va avea in vadere subordonarea oncaror slements de mobilier urban carsclerulu cladinior

Se recomanda pentru imbunatalirea micrachmatulul se pentru protecha constructiel 53 se-evite
impermeabilizarea terenulul peste minimumul necesar pentru actesun

Conform legisiatiss in vigoars, este inferzisd schimbares destinatisi terenunlor Tncadrate In
categena spatiilor verzi publice, conform Legn 24/2007 privind reglementarea sl administrares spatiilor verz
din intravitanul Iscalitatilor, cu exisptia- realizari unos lueran de utilitate publics.

Imprejmuirile vor fi tratete in funclie de specificul zonsl, atat in ceea ce privesie imprejmuirea catre
domeniul public. cat s imprejmuirea cétre vecini O asemenea, acastes trebuie s3 corespunda precizarilor
Codulut Cuwl.
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CAPITOLUL Ill - PRESCRIPTII SPECIALE PE SUB-SUBZONE
UTR 6 - SPITALULUI

Generalitati: Caracterul zonel

Zona reglementatd se afia in partea de sudwvest 3 ntravilanulul municipivlui Tulcea, st se
incadreazs in UTR. 8 — Spialulul, conform PUG. Muncipulu Tulees aprobst prin HCL nr
20027051988, HC L nr 192502 1889 s HCL nr 120/26.05.2011. Terenul are ¢ suprafald (otald de
18757 mp, va fi wdentficat ca UTR 6 - Spitalului 5| ssle pus in evidenis in plansa Reglemantan
urbanistice— zonfeare funchionasld”

In cadrul terenulu reglementat vor fi reglementate urmitoarsle zons! subzone/ sub-subzons
funchanale

— Zona functionald P - Zona de parcurl, complexs sporfive, recresre. turism, perdsle de protectie,
3ubzona funcﬂonnli Ppp — Subzona perdsle de protects g altsls.

— Zona functionald LI - Zona rezidentiai? cu cladii cu mal mult de trat nivelun (peste 10 m),
3ubzona funcﬁnnati Llut —Subzona rezrdenhala cu ctadin cu mal mult de trei nivelun (peste 10 m)-
ci cladin ds fipurban - exclusiv rezidentiald (locyinte si funchuni complementars)

— Zona functionald I8 - Zona pentru institut 51 servici publice de interss general;

Subzona functionala I8i— Subzona pentru institufil 51 servigl publice de intsres genaral — Constructi
de invatamant '

Subzona functionala 1Sas - Subzona pentru mstiutil 5 servich publice de interes general —
Constructl pentru site prestan de senigi]

— Zona functionald CC - Zona pentru cd) de comunicatie i consiructi aferents.
Subzona functionala CCr- Subzonz pentru calle de comunicatie rulierd st constructl aferente:
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3.1. Zona functionala LI — Zona rezidential ¢u ckadin cu mal mull de trel rivelun (peste 10 m),
Subzona functionala L1u1 — Subzona rezidentala cu cladin cu mal mull de Iret nivelun (peste
10m) ~ cu ¢ladin ds fip urban — exclusiv rezidentiald (locuints $i functiuni complementars)

SECTIUNEA |: UTILIZARI FUNCTIONALE

ART 1 UTILIZARI AOMISE
— Constructi de locuinte colective:
— Constructil de agrament locun de joaca pentru copii, parcur, scuarur,
— Parcaje publice subterans: supraterana si mulhietapie
— Spalii publice. pigtonale, spatii verz:,
— Constructi afarente echipamentsior sdilitars,
— Investilii puthce

ART 2 UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONARI
— 8¢ admite ca, in condifile legii §i cu aprobarea Asociabisi de Proprislan, in fiecars locuintd
(apartament) cu mimmum 2 camere de |ocuit 53 se ulilizeze numal una dintre camers pentru
activitah compatibile locuini, care pot fi
* Comer cu amaniuntul,
» Exercitarea profesiunilor [here:
* Alte servich nepoluante.

— Se admite ca. in conditile lagii 5 cu sprobarea Asocialisl de Propretan, locuintsle (apartamenizle)
situate la parterul cladinior 55 fie ublizate In intregime pentru actvitalile mentionate antenor, cu
conditia ca aceastd ufilizare 53 nu conducs |a

* Modificares formei exteroars a cladin;

* Modificar=a accesunlor in apartament;

* Maodifican ale pozifiel s dimenhsiunilor coloanslor de instalati rezultats din consumur
suplimentars.

+ Adaugarea unor sccesun direcis in cladire din extenornul acesteis

— Terenurite situate intre blocunle de |ocuinte trebuie wlilizate cu deosshire pentru realizarsa unior
amenajan necasare |ocuni:
* Alsi carossbile;
* Alei pietonale;
» Spatii plantate si locun de odifng:
v Locun de joacd s sport pentru copil;
* Spatil gospodaresti,
» Parcaje sau garaje,
* Instalain de toate hpunie:

ART 3 UTILIZAR| INTERZISE

— Orce utilizan, altsle decdt cele admise s At 1siAn 2

10
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SECTIUNEA [I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFIGURARE A
CLADIRILOR
ART 4 CARACTERISTICIALE PARCELFL OR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

— Dwizarea parcelsior existenta trebuie s& conducsd |a reslizares unor parcels cu dimensiun s
suprafele corespunzétoars funchunilor specifice subzanel funchionale

ART & AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Refragerea fata de aliniament va fi de minimum 5 metri; _

Fatd da artera de circulabie situatd |2 nord de terenul identificat prin N.C. 53831, se va respecia o
ratragere cupnnsa intre 24,85— 28 00 m, astfel incat tonstructia/constructile de locuirite colective
53 fie aliniate cu censtruchia cresai,

Fata de circulatia publica propusa in intancrul Zonei reglementate pnn documentatia PUZ se va
respecta o retragere e Iz aimament de 6.5 metn in partea de vast

Fata de circulatia publica propusa la sud de zona reglementats, se va respecta alinisrea obligatonie
pentru terenul affat |a-est de circulatia publicd propusa in zona reglementata pnn PUZ. -asa cum
este figuratd in plansa de reglamentan urbanistice

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE L ATERALE S| POSTERICARE ALE FARCELE]

Cisfania obligatorie fata de limitele laterale si postarioars este de minimum 3,00 matn,

ANMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

ART. &

Cladirile vor raspecta intre ele distanie egale cu jumétate din inalimea la comisa a celei mai inalte
dintre gle, distanta se poale reduce la 14 din indltime numai in cazul in care fatadels prezinta
calcans sau ferssire care nu asigura luminarea unor Incapen fis de locuil fie pentru alte achitét
cars necesitd lwming naturgla

CIRCULATII SIACCESURI

Parosla este construibila numal dacd are asigurat un seoes carosabil de minimum 3,50 metn dintr-
a tirculatie publica in mod diredt sau prin drept de trecere legal obitinut prin una dintre proprictatile
invecinate,

Fentru toate calegonile de constructn st amenajan se vor asigura secesun peniru interventu in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu, '

in cazul fronturilor continue |a strada, constructidor ce formeaza curl intencare, se va asigura un
acces carosabil in curiea postenosara pnnir-un pasa) care sa permitd gccesul autovehiculelor de
stingere a incendilor, cu [&time minima de 3,00 m &i indltime de 3,50 m

Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie s3 fie obstructionate prin mobilier urban §i frebuie s&
fie pastrate libere In permanents;
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— In foate cazurile este phligatorie asigurarea accesulul In spatile publice 3 persoanelor cu dificultat
de deplasare;

= Agcesul carosabil in intenorul fiscdre| parcele trebuie =5 se facd in mod obligatoriu direct din strads
si 54 fis dimensional astisl incal s3 salisfacs toats nevolls de circulate ale funchiunilor de pe
parcetd, infunctie de capacitatea clidinlor.

— Agcesul pietonal In interiorul fiscarsi parcele trebuie s& s facd in mod cbligatoniu din spatiul de
circulatie pietonald special amenajat (trotuzr, arerd de circulabie pietonald) s trebuje s3 fie
dimensionat astfe! ineal 83 satsfaca nevoile de ciculstie de pe: parceld, in funche de capaciiatea
cladinlor,

— Ascesul din spatul carnsabil 2l autovehiculslor |a wladirie noi frebuie & fie astfél reslizat incat s&
nu prejudicieze senitulile: de trecers existente 81 83 nu adauge servitull suplimentare: pe terenul
asenvit imabitslor de focuints.

ART ¢ STATIONAREAAUTOVEHICULELOR
— Parcajele’ garajele s& vor dimensiona in conformitate cu Regulamentul General de Urtianism si cu
normativels in vigoare
—Amplasarea parcasior garajeior se:va face obligatonu in:subteran.

ART 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR SI AELEMENTELOR ARHITECTURALE
— Repimul maxim admis al tiadilor este
»  P+d—indlime maxima de 15 mein,
o P+ indilime maxima de 21-de metr

ART 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— Orice intervantie asupra faladelor swstents, &2 si modul 42 realizare al unor noi constructi
completan sau extindsr. slemente de mobifier urban or de reclama. necssita studi de specialitats,
avizate conform legl,

— Arhitectura noilor cladin se va subordona cerinfelor de coerentd a secventelor particulare de tesut
urban § va parficipa la punerea in valoare a carsctensticiior dominante: ale acestma panteo
expresie ‘arhitecturald contemporans aceasts va tine seama de caracterul zone g de
caractensticile cladinlor invecinate, in cesa ce priveste:

e yolumetna: smplitatea volumelor, adecvarea scam, controlul imaginn din fzate directiiie din
carg volumul este pereepul in reistie cu cadrul construil in care se inseresz3, grmonizares
modulul ds acoperire, svitarsa evidenteni unor calcans, evitarea impactului vizual al unor
lycrar tehnics st

o ‘grivteciura fatadelor: anmonizarea cUl stara strdzil ca nim 3l liniller de forta verticale i
crizontale 51 ca frecvents 2 elementelor—accen! armonizarea cu veonatitle imediate o2
progoril ale slementslor arhitecturale, ca rslief al fatadsi. ca transparenia a balustradslor
balooarelor i logulor etc..

o materiale de constructie. armonizarea textuni finisajelor ¢u cea a cladinlor mvecinale,
evitarez matenalelor care pot compromite mtegrarea in caracterul zonel respectarea
materalelor constructie! initiale in caz de refacere s extindere:
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e oulpars  armonizarsa culoni cu aritectura cladmni, respsctarsa ambiantel cromatics a
strézii. subliniersa eventuald a mimulw fajadelorete

— In vederes auforizani se vor prezenta studil suplimientare de Insertie pentru noile ¢iadin sau pentry
interventii asupra cladinlor existents (ilusiran grafice. fotomontais. machets),

— Se mnterzic mutaty stilstice dupa arhitectun sirdine zone!, reslizares unor false mansarde. imistl de
materiale sau utiiizarea imiproprie a materjalelor, utilizarea culorilor stridente sau straluctoare;

— Se interzice deshgurarea arhitecturi fatadsior i detencrarea finisajelor pan tratarea vitrinelor si a
regstrulu parerulul sau prin instaleres firmelor 513 panounlor de-afisa;, inclusty 3 sistemslor de
iluminare a acestora.

ART 12 CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA
— Consfruirea pe fiscars parceld se poale faoe numal cand exista posibilitat de racordare (conditile

tehnice de-execulie si disponibilitatile de capacitate) confirmate pnn avizele gestionanior de utilitat),
ls urmalgarele refele tehnico-edilitare existente

Apa potabila,

Carglizare.

Energie electnca,

Telefonie.

Incalzire urkana (cu exceplia constructilor la care se asigura inc3larea ou gaze naturale,

ou gombustibil ihid sau solid),

ART. 13 SPATII LIBERE 8! SPATII PLANTATE

— Pefiscare parceld este obligatone realizares unor spalil piantste adecvate funchunn respectve (cu
rol de izolars, de igiend, decoratly), pe o suprafatd de minimum 30% din supmafata olals a
parcelei.

— Parcagle vor fi plantate cu un arbore la fiscare 4 locun de parcare:

— Spatiile libere vizibile din circulatile publics vor fi fratste ca gradini de faladd”

— Se recomanda ca pentru imbunatdbrea microcimatulul s1 pentru protectia constructie: 53 se evite
impermeabllizarea terenulul pests mimmumiul necesar pentru aocesun sifocurl de parcars

ART 14 IMPREJMUIRI

— Gardunle spre siradi vor avea indlimea de maximum 2,0 meln, din care un socly opac de 060
metn, partea supenoard find fransparentd reslzatd din fier fonat sau elements care permit
vizib(ltatea in intetiorul parceler g1 vor putea fi dublate de gard viu, poate fi sutonzatd 0 indltime
diferitd in cazul reconstrucliei sau restaurdri unei imprejmuin existente sau pentry a pemmite
racordarea 13 o imprajmuirs exstenta

— Stalpi de sustinere, Tn cazul in care nu sunt metalicy, se vor grmoriza cu finsspul clgdin prncigale
¢ al gardurilor alaturate

— Portils se vor armoniza cu imprejmuirea:

— Pe linitele laterale g/ posterioars, gardurile vor putea fi opace sl vor avea inditimea maxima de
2.00 metri.

— Censiructile: publice vor putea face excepis ca dimensiunl sl caltate a decotaber gardurior si
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partilor de infrare care se vor armoniza cu arhitectura cladini,

— Se vior respecta prevederile Codulu Chwil refentoars la Tmpreimun;

~ Se interzice folusirea de imprejmuin ci S3rma ghimpatd, plass metalica, tabla PVC si alte
matenale plastice. precum si 3 oricarul matenal care imitd matenale naturale.

— Este interzisa realizarea mprejmuinior infre urmatoarsie ipun de propnetate.

o |miobile de lacuit, compuse din ofadin cu mal multe apartamente {locuints), trotuarele din
jurul lor s terenul pcupat de acestea, proprstate in indiviziung a2 propnetanior lecuintelor
(condominiu);

o Terenurile dintre trotuarsle insulel urbane siimobilele de locuit descrise mai sbs — terenun
aftate in propnetatea privatad a Municpiulu Tuleea deserite imeobileior de locuinie;

» Terenurile pe care sé afla puncels termice, postunle de transformare, statills de pompare,
camerele de telsfoans 53 — proprstate 3 parsoanslor jundice care defin respectivul
echipament (Statul sau municipil).

SECTIUNEA Il POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ART 15 PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (FO.T)
— PO.T, maxim =40%

ART. 16 COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.UT)
~ CUT maxim = 2.00 pentru Rh maxim = P+4,
— C.UT maxim = 2.80 pentru Rh maxim = P+8:
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3.2. Zona functionald I8 — Zana penins institutil s servizll pukiice de interes general
3.2.1. Subzona functionald 181 — Subzona pentru instifulii &1 servicil publics de interes general —
Constructl de Tnvatdmant;

SECTIUNEA |: UTILIZARI FUNCTIONALE

ART 1. UTILIZARI ADMISE
— Construchi de invatdmant.
— Censtruch de-agrement locun de joach pentru copll, paroun, ssuarun;
— Parcaie publice sublerane, supraterane 5 multistajate
— Spahipublice: pietonate. spati verzi
— Constructii sferente echipamentelor edifitare,
— |nveshtn publice

ART 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
— g6 recomanda ca In cazul amplasani unor construchi sferente echipamentelor edilitare, sceslea s3
nu fie amplasale spre stradd gi pe ¢l posibil s& nu afecteze prin zonele de prolectie sanitard
necesare. funchonarea calorlals cdladin sxstents

ART 3 UTILIZARI INTERZISE
— Once-uhlizén. altele decat cele admise la Art 151 At 2.

SECTIUNEA |I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $l CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART 4 CARACTERISTICIALE PARCELEL CR (SUPRAFETE. FORME. DIMENSIUNL
— Seconsiderd a i construtbile parceietescu supraiata minima de 150 mo:
— Divizarea parcslelor existente frebuie 53 conducd la realizarea unot parcele cu dimensiuni si
suprafele corespunzaioars funcliuniler care exista pe tersn si 3 calor cars urmesaza a se amplasa,

ART 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
— Relragsarea fata de aliniament va fi d& minimum 5 metn;
— Fata de crculatia publicd propusa In intenorul zonel reglementate pnn documentatis PUZ s& va
respecta o refragere de la aliniament de 5.5 metn in partea de vest,
— Fatd decirculatia publicd propusa la sud de-zona reglementata se va respecta o refragere minima
cuptinsa intre 10.8 — 17 4 mein pentry terenul afiat [a vast de circulatis publica propus3 in zona
reglementats prin PUZ. asa cum ests figurata in plansa de reglementan urbanistics
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- AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| FOSTERICARE ALE FARCELE]

ART. T.

Distanita obligatorie faia de limifsle laterale este de minimum 3,00 metn,

Distanta obligatone fata de imitele postencare este de minimum 3.00 metn, cu exceplia refragen
fata-de limita tangenis 13 zona de sigurania a can ferale. care va f de minimum 750 mein
(suplimentar, in zongle in care existd infrastructur2 pentry echipare tehnico-sdiitard, va trebul
respectstd refragersa minima fal3 de acesiea impusa de normativele in vigoars), refragerils
minime fatd de [imilele postencare sunt detzliate in plansa de reglementan urbianistice

ANMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATADE ALTELE PE ACEEAR| FARCELA

Cradirile vor respecta intre ele distante sgale cu jumatate din indlimea la comiga a celel mar inalte
dintre ele distanta s& poate reduce |3 1/4 din indlime numai in cazul in care faiadele prezinta
calcane sau ferestre care nu ssigura luminarea unor incapen fig de locuit. fie pentru alte activital
¢& necesita lumind naturals,

AHRT 8 CIRCULATI SIACCESURI

ART. 9.

Parcela este construibild numal daca are asigurat Un acces carosabil de minimur 3,50 metri dintr-
o circulaiie publica in mod direct sau prin:drept de trecere legal obiinut prin una dintre propristatle
invetinate;

Pentru toale catsgonile de constructii si amenajari se vor asigura accesun penfru intsrventii in caz
de:incendiu; dimensionate conform nommelor pentru trafic greu:

In cazul franturilot continue |a strada, constructilor e formeaza curi interioare, se va asigura un
ances carosatil in curtes posterioard printr-un pasa) care s& pemmitd accesul autovshiculelor de
stingere a incendilor. cu Iatme mimima da-3.00 m si indltime de 3.50 m;

Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie 53 fie obstructionate prin mabilier urban i trebuie 53
fie pastrate libere in parmarients;

in toate cazunie este obligeiorie asigurarea aceesulu Tn'spatile publice a persoanelor ou difiouftat
de deplasare, '
Accesul caresabil in ntenondl fiecarel parcele trebuie 53 se facd in med obligatonu direct din strada
sl 53 fie dimensionat astfel incdt s salisfaca loale nevolls de ercuiatie aie funchunilor de pe
paroeia in funciie de capacitatea cladilor Accesul sau accesurile carosabile trebuie organizate
astfel incat sa sublinisze reprezentativitatea functiuniior st ciadinior de pe parcala

Acoesul petonal in intenorul fiecarel parcele Ireblne sa se faga in mod obligatonu din spatul de
girculatie pietonala special amenajat (rotuar, artera de cinculatie pielonald) S trebuie sa fie
dimensionat astfel incat s& safisfaca toate nevoile de crculatie ale functiunilor de pe parceld, In
functie de capacitatea cladirior. Accesul sau accesunie pietonale trebuie organizate astiel incat s3
sublinieze reprezentativitatea funcliunilor si cladirilor de pe parceld

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Spalile de parzare/ garare a autovehiculelor vor fi asigursie pe parcela respectivd, canform
prevedenior Regulamentulul General de Urbanism;
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ART 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILAA CLADIRILOR SIAELEMENTELOR ARHITECTURALE
— Regimul de inalfinie maxim admis este P
— [ratimea maxima admis3 esie de 3 metn

ART. 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

— Unoe: intervente asupra fatadelor existente «ca 91 modul de realizare al unor no: consiruchi.
completan sau extinden, slemente de mobilier urban of de reclam3, necesita studil de specialitate,
avizate conform legi, ' ' '

— Arhitectura noiler ciadin se va subordona cerintelor de coeranid a secventslor particulare de tesut
urban g va paricipa |3 pusersa n valosre a cargotershicilor domingnte ale acestwa pontr-o
expresie arhitecturald contemporand, aceasta va tne seams de caracterul zons 51 de
caractensticite cladinlor invecmate, in ceea ce prvests:

o volumetna simplitatea volumelor, adecvares scini, controlul imagini din toate directiile din
care volumul este peroeput In relatie cu cadnl construt in care s& insersaza, armonizarsa
moduln de scopenre evitarea svidentiam unor calcane, evitarea impactulul vizual al unor
lucran tehnice elc.

o arhitecturs fatadalor armonizarez cu scara strdzii 3 ntm 3l linulor ds fortd verticale s
anzontaie s ca frecvanta a elementelor—-accent, armonizarea cu vecinatajie imediate ca
propory sle eleinentelor arthitecturala, ¢a relief al fatads), s transparentd a balustradeior
balcoanslor gi loailar ete.,

» matensle de construche: armonizarea textun finsaelor cu cea a cladinlor invecinats:
evitarea: malenalelor cam pol compromite nlegrarea in caraclerul zonel respectarea
matenalelor constructiel initiale in caz de refacere gl extindere;

o culpare: armonizarea culom cu arhiectura cladini respectares ambianiel cromstice a
sirdzil, sublimieras eventuald a ntmulul fatadelor ete. |

— in vederea autonzari sevor prezenta studii suplimentara de inserie pentru nolle cladin sau pentru
interventn asupra cladinlor sxastente (llusiran grafice; fotomontaje, machets);

— Beinterzic imitall stilistice dupa arhitectun sirding zonei, realizarea unor false mansarde, imitatil de
matenale say utilizarsa improprie a matenalelor, ubiizarea culonior stridents sau strélucitoars;

— Be interzice desfigurares arhitectuni fatedelor si detencrarea finisajelor prin tratares vitninetor si
registrulul parterului sau prin instalares firmelor g1 3 panaurilor de afisa), inclusiv a sistemelor de
ituminare a acesiora;

ART 1Z CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA
— Racorarea tuturor cladinlor 13 retelele edilitare exstente de almentars cu spa. de canshizare, de
energie clechics, de ielsfonie, de gaze natursle este obligatorie: racordarea |3 retsaua de
termoficare va fi efectuata doar in cazul in care exista posibllitat) tehnice;,

ART 13 SPATI LIEERE S| SPATI PLANTATE
— Pe fiecare parceld esie obligatone realizarea unor spati plantate adecvate functuni respechive (cu
rol de Izolare, de igiend, decorativ). Pe fiscare parceld va fi amengjata o suprafatd de spatiu verde
de minimum 38% din suprafata tolala a parcelel.
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— Parcajgle vor fi planiats cu un arbors |a fiscare 4 |ocun de parcare i vor fi inconjurate cu un gard

vit de 1,20 metn indltime;

~ Spatills libsre vizibile din tirculatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatads”
— 8e recomanda ca pentru imbunatdirez microclimatulyl si pentru protecka constructiel 55 se avits

impermesbilizarea terenulw peste minmumul negesar pentru accesur.

ART 14 IMPREIMUIRI

Gardurile spre siradd vor aves indliimea de maximum 2,00 matn, din care un soelu opac de 0,60
m, partea supenoara find transparents realizata din fier forjet sau elemente care permil vizbilitatea
in interiorul parcele: s vor putes fi dublate de gard viu: poate fi-autonzata o indltime difenta in cazul
reconstruciel sau restauranl Unsl impremuin existents sau pentru 3 permite racordarea la o
impreimuire existenta: '

Sthlpi de sushnere. in cazul in care nu sunt metalic, se vor armeniza oy fimsaps cladini principate:
§l al pardurilor al&turgte.

Parfile se vor armoniza cu imprajmurea;

Pz limitele 1aterale sl postenoare, gardurilz vor putea fi opace sl vor aves inditimea maxima de
200 meln. ' ' '
Constructile publice vor mitea face excephe ca dimenswni i calftate a decoratiel gardurior &
partilor de infrare care sB vor armoniza cu arhitectura cladini,

Se vor respecta prevederile Codulu Civil refentoare 13 fmpreimuir;

Se Intsrzice folcsirea de imprejmiuin cu s&ma ghimpatd plasd metaliea, tabla PVC s alle
materiale plastice, precum si 2 oricarui material tare imitd materiale naturale

SECTIUNEA lll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S! UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15 PROCENTUL MAXIM OE OCUPAREATERENULUI (PO.TY

— BEO.T maxm=50%

ART. 16 COEFICIENTUL MAXINM DE UTILIZARE A TERENULUI (LT

— CUT, maxies =05
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3.2.2. Subzona functionald 1Sas - Subzona pentru institutil 51 servisii publice de mteres general -
Constricti pentru asistentd sociald

SECTIUNEA I: UTILIZARI FUNCTIONALE

ART. 1. UTILIZAR] ADMISE
— Constructi penfru asistentd sociald,
— Censtruch de-agrement locun de joacs pentru copll, paroun ssuarun;
— Parcgje publice sublerane, suprateranes st multictajate
— Spahipublice. piefonate. spati verzi;
— Constructii aferente echipamentelor edilitare,
— Inveshti publice;

ART 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
— Se recomanda ca in cazul-amplasani unor mﬁ&tru::{n gierente echipamentsior 2diliiare, acestes s&
nu fis amplasate spre sirada 51 pe o3l posibl 53 nu afecisze prin zonsle de protectie sanitara
nacesare funciionarea celorate ciadin exstents;

ART 3 UTILIZAR| INTERZISE |
— Once ufibzar, sliele decst ceie admisela Art 151A1 2

SECTIUNEA |I: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART 4 CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE FORME. DIMENSIUNI)
— Seconsidera a fi construibile parcelele cu suprafata minima de 150 mp;
— Divizarea parceleior existente trebiie =23 conducad |a realizarea unor parcele cu dimensiuni $i
suprafate corespunzatoare funchiunilor care ewsta pe teren 1 g celor care urmeaza 3 se amplasa

ART 5 AMPASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

— Retragerea f2ia de shniament va fi de mmimum & mein;
— Fatd de latura nerdic 3 circulatied publice propuse in zona reglementatd, ss va respects o
retragare-de 8.7 mein

ART 6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE L ATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELE]
— Distantele minime faia de imitele laterale si postencare \or fide 3.00 m;
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ART 7 AMPLASAREA GLADIRILOR UNELE FATADE AITELEPEAC | PARCELA
— Cladinle vor respecta intre ele distante egale cu jumatate din indlimea la comise a celei mai inalte
dintre ele; distanta se peate reduce |2 1/4 dm indltime numai in cazul in care fatadele prezinta
calesne sau ferestre care nu-asigurd luminares unor inc3gen fie de lecul. fie pentru alle achwitat
¢e necesita luming naturald

ART. & CIRCULATII S1ACCESURI

— Pargsla este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minimum 3.50 metn dintr-
o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prn una dintre-propristable
invecinate;

— Peniru tnate categonile de constructi 51 amenaian se vor asigurs acoesur paniry interventil in caz
de:incendiu; dimensionate conform normeslor pentru trafic greu:

~ In cazul fronturilor continue |a strada, construchilor ce formeazd curi infericare, se va asigura un
ances carosatil in curtes posterioard printr-un pasa) care & pamitd accesul autovshiculelor de
stingets 3 Incendiior, ey iatime minima de 3.0 m sl indlime ds 3,5 m;

— Accessurile si pasajele camsabile nu trebuie 53 fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie s3
fie pasirate libers in parmansntd;

— I toate cazunie este obligatorie asigurarea accesulu in spatile publics 3 persoaneior cu-dificultah
de deplasare;

— Accesul carcsabil in intenorul fiecares parcele trebuie s3 se faca in mod ebhgatenu direct din strada
sl 53 fie dimensionat astiel incdt sa salisfaca loale nevolls de ercuiatie aie funchunilor de pe
pamerra in functie de capacitatea cladirior Accesul sau ascesurile carosabile trebuie organizate
astfzl incat sa sublinieze reprezentativitates funchiunilor si cladinlar de pe parcela:

— Acogsul pistonal in intenorul fiecarel parcele trebue s3 se fscd In mod obligatory din spatul de
cireulstie pistonald speoial amenajat (troluar arterd de cireulatie pistonald) s trebuje s3 fie
dimansionat astiel incat s3 safisfaca toate nevole de circulatie ale functunilor de pe parcela, in
functie de capacilatea cladinlor. Accesul sau accesunie pietonale trebuwie organizate astiel incat s3
sublinisze reprezentativitaiea funchunilor si cladiriior de pe pafcela;

ART. 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELCR
— Spatile de parcare/ garare 3 autovehiculelor vor i asigurate pe parcela respechva canform
prevadenior Regulsmentulyl Ganeral de Urbanism;,

ART 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA ACLADIRILOR SIAELEMENTELOR ARHITECTURALE
— Regimul de inaltme maxim admis este de P+2:
— |naltimea maxima admis3 este de 9 metri;

ART 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
— Crice mterventie asupra monumentelor de arhitectura declarate sau propuse a fi declarate, se va
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putea realiza nuriai in conditiile legi,

Crice interventie asupra fatadelor existente, ca s modul de realizare al unor noi canstuchi,
completan sau extinden, slemente de mobilier urban on de reclama, necesita stiudi de specialitate,
avizate confarm legii, ' '

— Arhitectura noilor cladin se va subordona cenntelor de coerenta a-secventelor particulare de tesut

urban g va participa |3 punares in valosrs ‘g caraclensbolor dominante “gle soestuia printr-o
expresie arhiteclurald contemporsnd, acessta va Yne ssama de caracisryl zonei sl de
caractenshcile cladinlor invecinate; in ceea ce prveste:

o volumetria® simplitatea volumelsr adecivarea scan, controlul imaginil dinl taate dirsclile din
care volumul este perceput in relatie cu cadrul construt in care 52 inseresza ammnizarea
modulun de acoperire, svitarea evidentiarii unor calcane, evitarea impactulul vizual al unor
lueran tehnige elo

o arhitectura fatadelor armonizarea cu scara strdzii ca mim al limifor de fortd vedicale s
arizontaie s ca frecvanta a elementeior—accent, armonizarea cu vecinatafile mediate ca
propory sle elementelor arthitecturala, ¢a religf al fatads), ca transparenid a balustradeior
balcoanslar si logilar ete.

o malenale de constructie: amonizarea textum finisaelor cu cea a cladinlor invecinate,
evitarea: malenalelor care pot compromite integrarea In caraclerul zonel, respectarea
matenalelor canstructiel inifiale in caz de refacere 51 extindare;

e culpare armonizarea culoni cu amitectura cladini, respectarea ambiantei cromatice a
sirdzil, sublimierag sventuald 3 mimulul fatadelor eto |

In vederea autorizani se vor prezenta studil suplimantare de msertiz penitry noile cladin sau pentru
:ntewerrhl asupfa cladinior a:mﬁ&nte Lllusirérl graﬁoe f-:rtnmunlape machets);

mat..nale sau utilizarea improprie 2 materialalor, utrhzaraa culorilor stridente sau stralucﬂnarﬁ

Se interzice desfigurares arhitectuni fatedelor 91 detenorarea finisaielor pnn traiarez vitnnelor i 3
registruln parterului sau prin instalarea firmelor sia panounlor de afisg), inclusiv 2 sistemelor de
ituminare a acesiors.

ART 12 CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA

Racorarea tuturor cladinlor la reteiele edilitare existente de almentare cu apa. de canalizare, de
energie electrics, de ftejefonie, de gaze naturale esle obligatorie; racordarea |a re'eaua de
termoficare va fi efectuata doar in cazul in care existd posibilitdh ehnice.

ART 13 SPATH LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe fiecare parceld esie obligatone realzarea uncr spati planiate adecvate funchuni respective (cu
rol de \zolare, de igien3, decorativ). Pe flecare parcsla va fi amenaiata o suprafald de spatiu verde
de minimum 35% din suprafata totald a parcelel

Parcaeie vor fi plantate cu un arbore |a fiecare 4 locur de: parcare 51 vor fi inconjurate-cu un gard
viude 1,20 metn inditime

Spatile libere vizibile din croulatile publics vor fi fratale ca .gradini de fatada’

Curtle intenoare accesibiie pubhculw vor fi tratate cu pavaje decorative, elements de mobllier
urban, plantatii decarative, inclusiv pe fatade:

Se racomanda ca pantru imbunatatirea microclimatului & pentru protectia constructisl s3 se avite
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impermeabilizarea terenulul peste minimumul necesar pentru accesun,

— Terenul care nu este acopent cu construct, platforme & oirculafi wa i acoperit cu gazon si plantat

cu unvarbors |a fiscars 100 mp

ART 14 IMPREJMUIRI

Gardurile spre sirada vor avea indlimes de maximum 2,00 metn, din care un soclu opac de 0,60
metn, partea supencara find fransparentd reslzatd din fier fonat sau elements care permit
vizidllitates In Intenorul parcele: gt vor pules fi dublate ds gard viu. poate i autonzatd o indifime
diferila in cazul reconstrucliel sau restaurdni unel Tmprejmuin existente sau pentrd 2 pemite
racordarea1a o imprejmuire existenta,

Stalpu de sustinere, in cazul in care nu sunt metalici, se vor armoniza cu finsapl cladini pnncipale
5 al gardunilor alaturate

Partile se vor armeniza cu imprejmures;

Pe liritsle laterale §j posterioars, gardurile vor putea fi opace si vor avea indilimea maxima de
2.00 metri ' '

Censtruclile publice vor putea face excepbe ca dimensiuni ‘st calitate -3 decorafiei gardunior st
partilor de intrare care se vor armoniza cu arhitectura ciaditi,

Se vor respecta prevederils Codulu Civil refentoars a imprepmuin,

Se interzce folasirez de imprejmuin cu s&ma ghimpsia, plasa metalica, abla FVC s alte
materiale plastics, pracum si 2 oricarul matenal care mitd matenals naturale

SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ART 15 PROCENTUL MAXIM OE OCUPARE A TERENULUI (FO.T)

= PO.T. maom=40%

ART_16 COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

= CUT maxim=120
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3.3. Zona functionald P—zona de parcuri, complexe sparfive, resreers, turism, perdale de protectie
Subzona functionala Ppp — subzona perdele de profectie si altele (reglementdn conform PUG
Murioipiul Tulcsa, aprobat prin HCL nr. 20/1986)

SECTIUNEA I: UTILIZARI FUNCTIONALE

ART 1 UTILIZARI ADMISE
— Spatn verzi de protectie sy ssparare intre zons si subzone cu funchum incompatibile sau pubn
compatbile

ART. 2 UTILIZAR| ADMISE CU CONDITIONARY
— Sister de alei si platforme pentru cirsulatil pistonale sif sau velo,
— Mohilier urban. amenapdn pentru actvitdl in ger iber compatibile— sport. joacd odihna;
— Constructil temporare cu structurd uscard, compenente ale amenajani peisapistice.
— Hemante afarente infrastructuni tennico-edildars. cu conditia cempatibiitatn,

ART 3 UTILIZAR| INTERZISE

— Ornee utilizan, altsle decdt cele admise iz At 1514 2

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART 4 CARACTERISTIC| Al F PARCEL Fl OR [SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

- Nueste cazul,

ART 5 ANMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Construchile temporare cu structurd uscard vor avea o refragers de la aliniament de cal putin 3
it

ART & AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 3| POSTERIDARE ALE PARCELE|

- Censtructile temporare cu structurd usoard vor gvea o retragers de |a [imitels faterale si da (3 cele
pastenoare de cel putin 3 metri
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ART 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS| PARCELA _
- [Distantelz dintrs constructile emporare cu structurd uscard pfiate pe aceeas) parceld vor fi
stabilite in tadrul proiecislor tehnice

ART 8 CIRCULATII 81 ACCESURI
&:1. Accesunle-carosabile-in intenorul oncanun amplasament al zonei functionale: se-dimensioneaza
asife| incal 33 asigures exclusiv
= Agcesurile carosabile pentru funcliunea dominanta:
» deservirea achvitatilor de pe parcela;
* achivitaile de execubie - intretingrs:;
* activitatie de interventis

Oin punct de vadsrs administrativ. este Interzis accesul oricarer autovehicule pe parcelsle din
ageasta zong functionsla, cu excaptia mijloacelor de transpart auto care asigura activitatile numite mai sus

— Pentru achivitafile complemantare admiiss s2 realizeaz3d de reguld o ssparare 2 accesunlor auto
pe tenitanul aferent acestora de restul spatiulul plantat

8.2 Accesurile pietonale Se Iraseaza si se dimbnsioneaza astfel incal 53 asiqure legatun corecte
intre diferitele spati aie paresles plantate in condifii tshnice care sa safisfaca scopul peniru care gceasta a
fost realizatd
- Seasigura. totodatd, relafi corecle intre spatiul plantat 1 zong din pregima aossiua)
- Este interzsd realizares unor accesur pistongle care s permitd nerestrichonat accesul
autovehiculelor.
- Este interzisd realizarea unor legatun pietonale care-s& faca posibild tranzitarea prin parceld, a unor
trasee auto din zona inveonala.

ART @ STATIONAREAAUTOVEHICULELOR
- Amplasares de locun de parcars in cadrul subzonei este interzisa

ART. 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR 81 A ELEMENTELOR ARHITECTURALE
- Regimul maxm de indltime admys este P {parter)

- Insltimea admisa este de maximum 3 matri

ART 11_ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Construchile temporare din structura Usoars vor fi realizale din matenale naturaie.
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ART 12 CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA
- Racordarea la retele tehnico-ediiters exstente esle posibild numat in conditile in'care bilantul pe
fiecare fip de utilitate are disponibil niecesanul neulul consumater
- Retelele tehnico-sdilitare sunt in propristate publicd a3 municipiului Tuleea dacd sunt realizate
pentru deservirea unorspatl urbane cu utiitate publicd:

ART 13 SPATII LIBERE SISPATII PLANTATE

- Este interzisa plantarss esentelor vegetale slogene sif sau invazive.

- Vo fi plantate esente vegetale apartindnd speciilor locale, adaptats la conditile climatice specifice
zonel. Este recomandsata utilizarea de specil cu folis) dens; rezistente Ia poluars, pentru Creares
unei zane de scparare intre zona circulafilor feroviare i zona destinatd serviciilor st instiluliiior
publice

- Lucranle de plantare s de intretiners: a spatilor verzi se vor realiza in intsrvalul de timp: adecyat
fietaru tip de plantatie si fiechrel spai

ART 14 IMPREJMUIRI

— Gardurile sprs strad3 vor aves indlimea de mawimum 2,00 metn, din care un soclu opac de 0 60
metrl. partea supencard find transparentd reshizatd din fier forjat sau elemente czre pemit
vizibiltates in interiorul parcelel g vor puted fi dublate de gard viu, poats §i autonzatd 9 indltime
diferitd in cazul reconstruclisi sau restaurdnii uné fmprejmuin existente sau pentru a permite
racordarea la o Imprejmuire sxistenta

— Se vor respecta prevedenle Codulul Cvil referitoare fa imprejmuim

— Se interzice folosirsg de imprejmuin cu s3rma ghimpatd, plasd metaliea fabla PVC s alle
matariate plastice: precum si a-oncarul matenal careimitd matenale naturale.

SECTIUNEA lII: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $! UTILIZARE A TERENULUI

ART_15 PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI(FO.T)

- FO.T maxim = 10%
In caledlul PO.T se vor lua in caleul suprafata constructiior, suprafata destinata circulatilor &
supratala platiormetor betonate:

_16 COEFICENTUL MAXIM DE UTILIZAREA TERENULUL(CUT

— CUT maxim =0,10"
I caleuiul CU T se vor lus in caleul suprafata constructilor. suprafata destineta circulatilor si
suprafata platformelor betonate.
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3.4. Zona functionald CC — Zoria peniru o8l de comunicalie si constructis aferente;
Subzona functionals CCr - Subzona pentru ciile de comunicatie rutisrd i constructi aferente.

SECTIUNEA I: UTILIZARI FUNCTIONALE

ART 1 UTILIZAR| ADMISE
— Circulatie ruber3 (straz sosele si intersscti la nivel sau denivelats). trotuare pentru circulatia

pictonald, piantatie de protectie, instalalii de semaforizare, indicatoars rutiere. retele tehnico-
edilitare sublerane sau asrens.

ART. 2 UTILIZAR| ADMISE CU CONDITIONAR!
— Utlizénle permise cu conditn se refera la avizale care trebue obtinute pentru foloskea terenunior si
gentrl construires in zonele de protechis ale mirastructurilor
‘&, Protectia infrastructuni feroviars.
b. Protectia drumurilor publice ¢ a circulatiel pistonale:
¢. Protecha cursunior de apa.

ART 3. UTILIZARI INTERZISE
— Interdictile tempoare de construire sunt instituite pentru zonile de realizare 3 extindenilor cailor de
comunioatie sau de realizare 3 unor cdi noj, interdictile sunt ndicate in momenitul sprokam PUZ
cu requiamenta: aferante pentru fiecare subzona si pentru fiecare siuate in parte.

— Interdictile parmansnte de consiruire. interzicerea realzam de constructi cars sa impiedice
desfasurarsa achvitabilor specdice din fiscare subzona

SECTIUNEA lI: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

ART 4 CARACTERISTICI ALE PARGELFI OR (SUPRAFETE, FCRME, DIMENSIUNG
- Conform studillor tehnice de specialitate

ART 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE AL INIAMENT
- Conform studilor tefnice de specialitate.

ART & AMPLASAREA CLADIRILOR FATA OE LIMITELE | ATERALE 3| POSTERIOARE ALE PARCEL E
- Cenform studilor tehnice de specialitate:
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ART 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- Cenform studilar tehnice de specalitate.

ART. & CIRCULATII 8| ACCESURI
- Conform studiilor tefnice de specialilate.

ART 8 STATIONAREA AUTOVEHICULEL OR
- Conform studilor tehnice de specialitate

ART. 10, INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILAACLADIRILOR SIAELEMENTELOR ARHITECTURALE
- Conform studilor tehnice de specialitate.

ART 11 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
- Conform studilor tshnice de spacialitate

ART 12 CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA
- Racoedarea |3 retelele lehnico-edilitares se va resliza sstfel

& In urma studiilor de reabilitare si redimensionare 3 fiecaryl fip de retea tehnico-edilitard in
parie, avizate si aprobate confarm actsior nomative.

b In wuma avizelor care demonstreazs posibilitates tehnica s de ulilizare pentru racordarss |a
urmétoareie tipuri de retele:
- Apa potabila:
- Canglzare
- Energie slecincd;
- Telefonis:
- Gaze naturaie sif sau incaizire urkana,
- Alte tipun dE'rEIIEiB'&pEﬁfﬂJE actvitatl industriale

e Relelele {ehnico-edilitare de orice naturd situate Tn spatiul public din tentoriul ntravilan vor fi
realizsie in-subleran; recorduriie de i3 relelels tehnico-ediltare I3 retelele intenoare: parceist
vor fi realizate subteran

ART 13 SPATII LIBERE I SFATII FLANTATE
- Spalile verzl se vor amenaja cu rol de protechie si cu rol estetic, conform studilor lehnice de

specialitate
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ART 14 IMPREJMUIRI
— Imprejmuinte se vor realiza pentru toate parcelele |a cars sunt necesare, dupa caz
o [elimitarsa proprietatii
* Asigurarea securitafi achvitati proprii,
& Asigurares sscurildll parcelelor veaing,

— Balustradele de protechie. slementele despartitoars de mini dimensiuni & vor realiza pe toate
limitele parcalelor ia care sunt necesare, dupa caz
o Delimitarea proprigtati,
* Asigurarea securitdfi pietenilor,
e Asigurarea unsl separar funchonals subtile

- imprejmuirie si alte elemente separatoars se vor realiza conform studiilor fehnice de specialitate.

SECTIUNEA IIl: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15 PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (PD.T)
- Conform studilor tehnice de specialitate.

ART. 18. COEFICIEENTUL W?ﬂhﬂ DE U'I_ILIZF._RE'J’-'\TBQENULUI (CU.T) — |
- Conform studilor tehnice de spacialitate =T L !
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1-P.UZ - MEMORIU GENERAL

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1.1. Denurnirea lucrari P.U.Z.CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA: COMERT/
BIROURI/ APART-HOTEL S| AMENAJARE PARCAJE AUTO
NECESARE PENTRU IMOBILUL PROPUS

112 Amplasament STR. ISACCEI, NR. 57A sl Spate Bloc Pelican,
NR. CAD 35393, NR. CAD. 33082, Intravilan Tulc=a
113 Beneficiar SC SERVAGROMEC SA

114 Proiectant de urbamsm: SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL
118 Data efgboraii 1810 2023
12 SCOPUL St OBIECTIVELEPUZ
1.2 1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM
Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are-ca tema studierea conditilor de realizare a une
construch definiive cu funchune MIXTA: COMERT! BIROURI / APART-HOTEL si regim de in&ifgme- maxim
Ps4E situata in Tulcea: STR. |SACCEl | NR. 57A (NR CAD 35393) s AMENAJARE PARCAJE AUTO
NECESARE PENTRU IMOBILUL PROPUS situata i imediata vecinglate « STR ISACCH | Spaie Bloc
Pelican [ NR. CAD. 38082 )
1.2.2 PREVEDER| ALE PROGRAMULLN DE DEZVOLTARE A LOCALITATI, PENTRU ZONA 5TUDIATA
Prevedsri PUG aprobate anterior:

Conform Planului urbanistic General aprobat sl a Regulamentului Local de Urbansim,
smplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in:

STR. ISACCEI, NR. 57A, NR. CAD 35393, , Intravilan Tulcea |
SgaflainUTR 6 :
Zona LI - zopa rezidentiala cu cladiri cu mal mult de 3 niveluri | peste 10m)
Subzona Liut - exclusiv rezidentiala ( locuints si functiuni complementars)

STR. ISACCEI, Spate Bloc Pelican, NR. CAD. 35082, Intravilan Tulcea
SeaflzinUTR1:
Zona LI -zona rezidentiala cu cladin cu mai mult de 3 niveluri ( peste 10m)
Subzona Liu2 - predominant rezidentiala cu cladin de tip urban

Conform plansei de Reglemantan pentru Realzarea Conrstructiiior aferenta PUS municipndl Tulsea
amplasamentul se-afia in Zona n care-autonzarea construchilor:se Tace pe-baza principitar din PUG prn
reglementan PlZ sisau PUD, zona cu functiune dominanta in-tesut urban structurat
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HOTEL S AMENAJARE PARCAJEAUTO NECESARE PENTRU IMCBILUL PROPUS

TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,

Intravilan Tulces

Valonle admise ale indicatonior de densitale 8 constructilor pe patceis sunt urmatoarele;
POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5:0 ( inaltime maxima 15.0m )
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8,0 ( inaltime maxima 25.0m )

Potrivit prevedeniorart 32 alin | fit &) din Legea 3502001 In cazul in cate prin cererza pentry
emiterea certincaiulul de urbanis se soiiciad o modificare de la prevedernle documentaiilor de urkarnism
apmobate peniru Zona respectiva sau daca conditile specifice:ale amplasamantulul on natura obiectivelor de
investiti compun, autontatea publicd locald are dreptul ca; dupd caz. pnn certiicatul de urbanism:

¢} 58 condifioneze-autorzarea Investibed de aprobarea de calre autontates publica compelentd a
urii plan urbanistic zoral elaborst si finantat prin gja pereaanelor fizice sisau juridice interesate, numal in
baza unbi aviz prealatil de oportunitate intocmit de stuctura spedializats condusa de arhitectul-sef
aprobat, dupd caz, conform compatentel

- de primarul localitali,

1.3 BURSE DOCUMENTARE

Pentru infocmires prezentulul PLAN URBANISTIC ZONAL s-a trut conl de urmaioarsle surse
documentare: Planul Urbanistic Gereral 8l municipiiul TULCEA  impreana ou Regulamentul Local de
Urbanism '

2 STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21 EVOLUTIA ZONE| _
2.1.1. CARACTERISTICI ALE ZONEI, RELATIONARE GU EVOLUTIA LOGALITATII

Zona este caracienzata printr-un mix de functiuni complemantare st compatibile intre ele Lozuire
colecliva, servigii de interes general | camer de mici dimensiunl, comert in magazine de man dimensiuni,
mvatamant, cults, institubi publice. sport, parcun 5t zone de apa.

2.1.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Din punc de vedere a evolutiei zonei fata de localists putem mentiona faptul ca intrequl areal
adizcent amplasamentulul 2& afla in intravilanul localitatii.

St poate concluziona oportunitates unel investitii in zona. Acsasta oportunitate este sustinuta de
Factori economici

- cresterea puterii de cumparars

- crastersa cerintelor de locuinte permanente si otazionale tip apart-hotel in zona analizata
- cresterea cerintelor de spatii pentru comert si servicii

. cresterea cerintelor de birouri de inchiriat

Factori Urbani
- amplasarea intr-o zona foarte buna dpdv imobiliar pentru functiunea propusa
- sgmplasarea In interiorul unor UTR-uri care permit realizarea acestor functiunl 3l acestul

regim de inaltime.
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2.7 INCADRAREA IN LOCALITATE
221 Pezitia terenului fata de intravilanul locaiati

Amplazamentul este situat in INTAVILANUL loczlitatii TULCEA conform Planului Urbanistic
General aprobat si deasemeni tot INTRAVILAN conform incadrarii cadastrale si a cartii funciare.

222 Relga ronel cu localitatea sub aspectul pombel accesibilitati, cooperani, 1n domeniul ediitar,
servirea cu instiufi de mieres general '

Terenorile sunt amplasate in partea centrala & orasulu Tulcee m polul de dezvoltare urbana care
are denurmirea de “Lona PELICAN

Amplasamentul studiat este adiacent str. Isaceei si are posibilitatea realizani aocesul auto cat st
pietonal direct din str. Vicloriel _

Servirea ediitara a terenulul £ste una buna si de aoesa putem mentora posillitalea racordan
myssiitiel la apa, canalizare. slecinoiate, gaze of telsfonie Servirea edilitara se va realiza si finantata
prin grija investitorului prin racordarea la retelele existente din apropiere.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Elementz climalics:

Sub rapert:chmatic - clima emperat contnentald: ven fierbini cu precipitan slabe; iemi nu pr=a rec-
cu viscole putetrice: termperatura medie anuala 11°C, precipifatile atmostence mfluentate de uszatul
nard-dobrogean gi de bazinul Marni Neare InreqistreaZa o scadere de la vest spre est in intreagd zona a
Deltes Dunani Suma preup!!ahtlm medii multianuale este de 440 mm

Zona seismica e caloul, pentru Tulcea este caraclenizala de o valnare de varf a acceleratiel
onzontale a terenuln 8g=0.16 g =1 o penoada: de confrolicolt) -3 spectrulul de raspuns To=07 sec
{confarm normativulul P100-<1/2008)

Terenunle nu vor necesita realizarea de sistemalirore vesticala Terenurile nul prezinda fiscun
naturale majore: isc de inundatii sau fisc de alunezan de tersn

24 CIRCULATIA
Tererurle stytdiate sunt adiscente sir Isactel 51 @ positiltatea realizanl accesulul aulo cat si
pietonal direct din str. Grvitel

25 DCUPAREA TERENURILGR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunllor ce ocupa Zona studiata

Zona studiata prin Planul Urbarustc Zonal este otupala in principal de urmatoarele tipun de
functumi’ locuire colective. servich 51 comer, invatamant, parcuri sizone de apa Fondul construt exstent in
zona este de calitate mixta, pulem spune ca in zona exsta o ralitate medie 0 constructn. se pleaca de la
canstructn de o calitat medie (constructh m stare de uzura daforta anilor) sise ajunge pana fa construchi cu
un aspect foarts bun si placut. '

2.5.2. Relationari intre functiuni
Infre zonesle furnchitnals de mal sus hu exista incompatibilitate, In consecinta consideram cogriuna
realizarea invesitisi analizaie.
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2.5.3. Gradul de ocupare al zonsl cu fond construit

In limifa studiata se gasssc imobile de locuit coledive, sedii ale institutilor publice, sedifle unor
sccietali comerciale prvate. lar strict de amplasamnetul care a generat PUZ putem mentiona ca fterenurle
sunt llbsre de consinechi

In urma analizer de incadrare In localitate putem spune ca zona studiata are-caracter central s este
@ Zona de inferes major U o valoare imobiliara ndicata.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondulul construit

Fondul construit este foarte vanat din punc de vedere calitaliv Putem mentiona faptul ca in raport
cu amplasamentul | unul central o parte din calitates amenaanlor adiacents fondulul construt este
readecvala | exemplu toats zona din spatele bloculul Pelican) Cammctend zone! putand i cataiogat de bp
urban peritru imabllele de locuinte colecive 3 pentru Institutile publice 3 comert

Fendul construit cu functiunea de locuire colectiva se caractenzeaza ca fiind unul de medie caliste

Cladimle ce adapostesc funchuni mixte, servicil publice st de interes general sunt din calegona
cladintor cu o calitate construchva ss de aspest buna si foarte buna:

2.5.5. Asigurarea cu servicii 2 zongi _

Oin punct de vedere al asigurani ol Servicl, zona este canfurata ca find un ceniru de deservire cu
inshitutn publice-s1 private cat si locuire colectiva.. Terenul studat va f deservit de principalsle Zone de
servicl ale municipiulul Tulcea, care sunt la o distenta considerabl redusa de amplasament

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Spatile verzi sxistenta din zona analizata sunt impartite i el categann spatii wer din interioarul
parcetetor | spatn verzi publice ( scuarun, jardimers 31 ialuzun inverzie) S parcun publice cu deschiders la
apa  Lacul ciliperca)

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale In zona studiata
Terenorile nu vor nesesita realizares de- sistematizare vericala. Terenunile nu. prezinta rsun
naturale majore: nsc de nundati sau nsc de alunecarn:de teren.

26. ECHIPAREA EDILITARA

Alimentarea cu apa

Asigurarea cu apa potablla se va realizs prin racordares chiectvulul |z reteaua de alimeniare cu
8pa petabils existenta 8 localitati Tulcea. Retsaua publica de alimeniare cu apa <2 afla pe s Victone: cat si
sirada lsacce [a imits amplasamentulu

Canalizarsa
Canalizares <& face prn intermedil unw racord |3 refesua de canalizare exisienia 2 localitabl
Tulcea: Reteaua de canaiizare publica se afis pe slr. Vidoriel cat si pe sir. Isacesi

Alimentarea cu energie
Se va face prm racord de la reteaua exstenta in zona. Noua construcie va fi racardaia la LES.
04KV Linia 2lectnca se affia m imediata apropiere a:amplasamentulul pe Str Vickne:
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Gestiunea deseurilor

Deseurile solidge vor fi preluate de o firma specalizata Coleciarea Deseurilor se va face in
Europubele Ecologice  Estimarea cantitati de dessun  generate de functiunile propuse in PUZ se va stabil
lafara OTAC

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Zona cupnnsa in studiu peniru intocmirea Planulun Urbamistic nu prezinta disfuncionalitali din punct de
vedere al proteclis) mediulul

Farametri de fundare, natura terenulu. adancimea apsl sublerane si parametni seismic caractenstic] zome
sunt normall 5t nu sunt de naturd sa ridce probleme decsehite  Poate fi infampinala o panza freatica ndicata
cansiderand vecinatatea imediata - Lacul Ciuperca

Gonstrucha propusa nu constigie un potential obiechv de nsc. nu are un Impact decsebit s1 nu akecteara
mediul Incomjurator astfel mcat nu sunt necesare masun de reconstruchie ecologica @ zonel propuse pentru
amplasarea atesteid Deseunle rezullate sunt deseun menajere propriu — 2158 s1 5& vor recicla selechiv, deseunle
reciciabile, [Pet — ur, shcle, ambalaie, elc) vor fi coleciate selechiv sf depozitate in containere spedale. Deseunle
menajsre propriu —zise var ff colectate in pungi de plastic 5 depozitats in europubiels. '

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIE!

Pentru prezentul profect de investiie, Primaria TULEEA & emis Cerlificatul de Urbanism nr 410 din
1406 2023 . prm care-se instimteazd & reguiamentul de construre va fi creat In baza unui PLAN URBANISTIC
ZONAL care va stabill posibilitafile de construire-pe lot s reglementarle accesulu. documentatie care va § eprobata
conform legislabel in wgoare (Aviz de Oportunitate | Aviz Arhitect Sef | Hotardrea Consiliulul Local), cu participare
publica.
3, PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA

3.1 CONCLUZI ALE STUDIILOR OE FUNDAMENTARE

Struciurarga zonel permite realizarea unor consfructi definitive cu funcliune mixta i amensjarea parcajului
auto negesar pentru imobilul propus

32 PREVEDERI ALEPUG

Conform Planului urbanistic General aprobat si a2 Regulamentulul Local de Urbanaim,
amplasamentul se afia situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in:

STR. ISACCE], NR. 57TA . NR. CAD 35393, , Intravilan Tuicea
Seaflain UTR & :
Zona LI - zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri [ peste 10m)

e e g e Ve

SeaflainUTR1:
Zona L| - zona rezidentiala cu cladirn cu mai mult de 3 niveluri { peste 10m)
Subzona Liu2 - pradominant rezidentiala cu cladini de tip urban
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Conform planses de Reglementan pentru Realizarea Constructifor aferenta PUG municipiul Tulcea
ampiasementul se afla in zona in care aulonzares consiruciior s= face pe baza princiilor din PUG: prin
regiementan PUZ sifsau PUD, zona cu functiune dominanta in esut urban Stricturat

Vatonie admise ale indicatonior de densitate a constructilor pe ambels parcsle sunt urmatoarsls

POT = 40% . CUT=2.0 Niv=5:0 ( inaltims maxima 15.0m )
POT = 40% . CUT=3.2 Niv=8,0 { inaltime maxima 25.0m )

Patrivit prevederior ant 32 alin 1 i ¢} din Legea 35002001 In cazul in care prin cererea pentr
emiterea cerfificatului de urbanism se solicits o modificare de la prevederie documentafilor de urbarism
aprobate pentru Zona respectivi sau dacd condifiile specifics dle amplasamentulul on natura obisctivelor de
investti o m'l.pun autoritatea pubhc locald are drepiul ca, dupd caz. prin carificatul d2 urbanism

c) 53 condiioneze autorizarea investitel de aprobarea de Gilre autoritatea publica competents 3
Ui plan urbanistic zaral, elabarat 5 finantat prin anja perscanelor fizice silsau undice mteresate, numai in
baza unwi aviz prealabll de oportunitate intoemit de structura specializata condusa de arhilecul-gef i
aprobat dupd caz. conform competenter

e pnmarul localtar

Alin (7) Modificarea prin planuri Urbanistice zonale de zone ale Unel unital tentonale de refetinta,

stabilite prin reglement&ri aprobaie prin Planul urbanisiic gmeml poate i ﬁna'ﬂ,até de persoane jundics
siisau fizice. [n aceasta sflualie, coshoentul de ubilizare a terenulul (CUT) propus de noua reglementars nu |
va putea depdsi pe oal aprobat initial cu mai miulf d& 20%, ¢ singura daid.

3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI

Prolectantul considera ca inlerventia ¢e se va redlizeaza pn prézenia documentatie va ndica
valonc zona din punct de vedere al fondulul construit. Aceasta interventie cat sf propunerile din terenul
reglementat vor reprezenta un “plus valoare” pentry zona studiata ( Polul de dezvoltare - Zona PELICAN)

34 MODERNIZAREA CIRCULATIE

Prezentul PUZ nu aduce reglementan asupra circulalilor extenicare exstente. Nu se vor aduce
precizan 3 amendamente asupra profiluly exstent al sitazn |sacsai sl al strazi Victoriel 32 v propune
reglizarea aceesului drect din str. Vistones pon miermediul alsii de acces din spatele blosulur Pefican

35 ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT , INDICI URBANISTICI

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL  se va propune CONSILIULUI LOCAL TULCEA
aprbarea unul Regulament local de urbansm pentru realizarea unel constructii cu caracter definty -si
amenalarea unui parcaj aferent consiruciel propuse:

Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca fema studierea condifilon de realizare a unel
construchi definitve cu funchiune MIXTA COMERT/ BIROUR! / APART-HOTEL S| AMENAJARE PARCAIE
AUTO NECESARE PENTRU IMOBILUL PROPUS.
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TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,

Intravilan Tulces

Terenul din STR ISACCE NR.5TA | NR. CAD 35303 e propune a fi reglementat ca
 Zoma M. ZONA MIXTA / Subzona; M3 - subzona mixia cu cladin avand regim de canstrurre
discontinuy s inattimi maxime de 3 nivelun stuate In afara zonsl protejate

Terenul din STR ISACCE! | Spate Bloc Palican, NR CAD 38082 se propune a fi reglementat ca
Zona M ZONA MIXTA / Subzena' M4 - subzona mida cu cladin avand regim de construite

disconfinuu s inaliml maxime de 3 nivelur stustz in afara zonel profeiate

SUPRAFATA REGLEMENTATA IN PUZ : 1795.00 mp
Suprafata teren reglementat de 1795.00 mp TEREN : NR. CAD, 35393 =i NR. CAD. 39082

Reglementari Zona M: ZONA MIXTA | Subzona: M3: - subzona mixta cu dladin avand reqim de construire
discontiuu s inalmi masame de 5 nivelun situats in afara zonel proteiate

cu urmatorii indici urbanistici:
P.O.T.min.=50% si P.O.T.max.=60%
C.UT.min=2.0 (conf PUG TULCEA) si C.U.T.max.=2.40 rezultata din suplimentarza CUT regiementat
U max 20%
PUZ propune pentru aceasta subzona realizarea de cladiri in regim de construire izolat,

TEREN : NR. CAD. 35323 STR ISACCE!, NR. 57A

Pt = e e e B LY e e T e E—— e e .

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS / MINIM | PROPUS/ MAXIM
SUPRAFATA TEREN 581.00mp | POT 581.00mp | POT 581.00mp | POT
SUPRAFATA mmsmura. 0.00mp | 0% 290.50mp | 50% 348.60mp | B0%
SUPRAFATA DESFASURATA 0.00mp 1162.00mp 1394.40mp i
SUPRAFATA SPATIUVERDE 0.00mp | CUT | 116.20mp | CUT 116.20mp | CUT
SUPRAFATA 561.00mp | 0.0 174.30mp | 20 116.20mp | 24
CURTE/ALEIPLATFORME

REGIM DE INALTIME:
Rh = min. § nivele ! max. 7 nivele
H= min. 18m - max. 24m (de la cota teren existent)
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P.U.Z.CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNGTILINE MIXTA COMERT/ BIROURI -’AFAET— . MEMERI GENERAL
HOTEL SIAMENAJARE FARCAJEAUTO NECESARE PENTEU IMCEBILUL PROPUS

TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,

Intravilan Tulces

Reglementarl Zona M ZONA MIXTA | Subzana WM - subzona mixta cu cladin avand regim de construire
discontinuu st inalfimi maxime de 3 nivelun sitiate In afara zonei profejale

cu urmatorii indici urbanistici:
P.O.T.min=30% sl P.O.T.max.=35%
C.UT.min. =09 si CU.Tmax=1.05
PUZ propune pentru aceasts subzona realizarea de cladiri in regim de construire izolat.

TEREN : NR. CAD. 39082 STR. ISACCEI spate bloc Pelican

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS | MINIM PROPUS | MAXIM

SUFRAFATA TEREN 1214.00mp | POT | 1214.00mp | POT 1214.00mp | POT
| SUPRAFATA CONSTRUITA 000mp | 0% | 36420mp | 30% 424.90mp | 35%

SUPRAFATA DESFASURATA 0.00mp 1082.60mp 1274.70mp

SUPRAFATA SPATIU VERDE 0.00mp | CUT | 242.80mp | CUT 242.80mp | CUT

BUPRAFATA 1214.00mp | 0.0 607.00mp | 08 546.30mp | 1.2

CURTE/AL EUPL ATEORME

REGIM DE INALTIME:
Rh =min. 2 nivele / max. 3 nivele
H=min. Tm—max. 10m (de |a cota teren existent)

35 1. FUNCTIUNI URBANISTICE PERMISE PENTRU ZONA M : ZONA MIXTA
In zona studiata in PUZ sunt permise urmatoarels funchiuni urbanishce

- lncuintz In propnstate prvata ou party cbsnuit
-Jocuinta tp apart hotel:
-locuinie cu: party special oare includ spatn pentruprofzsien lberale
- constructl aferente echipam tehnico-adilitare,
- amenajan aferente locuimtelor cal de acces carosabile i pletonale private, parcale ia sol sau in
demisol, garaje, spalil plantate
- comert cum ar fi comert cu produse alimentare 5i nealimentare. farmagil, Fbran, frizeni, studious
foto, case de schimb valutar elc|
- froun de once natura
- sedii ale unar organizaty politice. profesicnale efe
- sedi| ale uror companil § frme, senvich pentry intrepninden, prolectare, cercatare, experiizare,
consultantd in difente domeni i alte servich profesionale
- cladirle vor-avea e parterul orentat spre strada 51 spre trasesle pietonale © funchum care admit
aceesul publiculul In mod permanent sau conform unw program de funcbicnare:specific 5 vor 6
prevdzute cu vilnne luminate noaptea,
- se parmite schimbarza destinaliel aparfamentelor indiferent de amplasare, rumal pentru
categorile de funchuni cuprinzind achvitdy pentru servicii specializate ¢ practica profesionatd
private cu grad radus de perturbare 2 lecuini, d2 exemplu. cabinete medicale, biroun de avacatura,
notariale, consultanta, asiguran, proiectare. reprezentante, agentii imobiiare &t
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P.U.Z . CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTILUNE MIXTA COMERT/ BIROURI [ APART- | © MEMDRIU GENERAL
HOTEL S AVENAJARE FARGAJE AUTD NECESARE PENTRU IMCEILLL PROPUS

TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,
Indravilan Tulcea

3.5 2 FUNCTIUN| URBANISTICEINTERZISE

In 2oha studiata Tn PUZ sunt Interzise urmatcarsls functiuni urbanistice:
activitat productive poluants:
consinietii provizom de orice naturs, cu exceplia celor de organizare de santier,
depozitars en-gnos.
depoztares pentru vanzare a unor cantitali de substante miiamabile sau oxice,
depozitan de matenale refolosibile;
setvice | stall de ntretinereauto;
platforme de precolectars a deseunler urbane:
gepazie pentru comercializarea matenalelor de constructi

353 AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE

_ Amplasarea cladini pe parcele =stie corelala cu suprafeta parcelel st a lungimi de
aliniament

Fentru prezentul proect sunt propuse doua fipun de amplasare a ciadinior pe parcels

TEREN : NR. CAD. 35393 STR. ISACCEI , NR. 5TA:
Hetragenle mirgme obligatani sunt umatoarele:

cladirea se va retrage fata de alinfament (NORD) str. Isaccel cu min.3.0m
retragere laterala EST minim 1.0m
retragere laterala VEST : minim 10.00m

cladires s va retrage fata de aliniament (SUD) str. Victoriei cu min2.0m

TEREN : NR. CAD. 38082 STR. ISACCE! spats bloc Pslican:
Retragenle minime abligatoni sunt ummatoarele:

cladirea se va retrage fata de aliniament (SUD) str. Victoriei cu min.2.0m
retragere laterala EST minim 3.0m ( vezi plansa de reglementari urbanistice)
retragere [steralz VEST : minim 5.00m

retragere fata de limita poaterioara 2 parcelel (NORD) . minim 5.00m ( minim 8.00m fata de
blocul Pelican )

Pentru detall ven Plansa U2.0 Realementari urbanistice
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P.U.Z.CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA COMERTI BIROUR .'_APAET- . MEMERI GENERAL
HOTEL SIAMENAJARE FARCAJEAUTO NECESARE PENTEU IMCEBILUL PROPUS

TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,

Intravilan Tulces

354 INDICATORI URSANISTICI OBLIGATORI ~ LIMITE \VALCRI MIN|ME SI MAXIME
pat. cut, regim de inaltime, nivelln i maltimea maxima;

354 1- REGIMUL DE INALTIME AL CLADIRILOR PROPUSE

Reglementari Zona M ZONA MIXTA | Subzona: M3: - subzona mixta cu cladin avand
regim de construire disconfinuu si inaltir maxime de 5 nivelun situate in afara zone

Rh=min. 5 nivele/ max. T nivele
H=min. 18m — max, 24m (de la cota teren existent)

Reglemsntari Zona M ZONA MIXTA /| Sutzona M4 - =
regim de constrmre discantinga -si malfimi maxme de 3 nivelun siteate In afara zonsl
protejate

Rh = min. 2 nivele / max. 3 nivele-
H=min. Tm - max. 10m (de |2 cota teren existent)

354 2 INDICI URBANISTICI PROPUS! (LIMITE VALORI MINIME $! MAXIME)

Reglementari Zora M ZONA MIXTA | Subzona M3: - subizona mixta cu cladin avand
regim de consirre disconfinou si maltimi maeme de 5 nivelun sitoate in afara zonel
protejate

P.O.T.min=50% si P.O.T.max=60%

CUTmin=20 (conf PUG TULCEA) sl CUTmax=240 rezuliata dn

suplmentarea CUT reglementat cu max 20%

Reglementari Zora M. ZONA MIXTA | Subzona: M4, - subzona mixta cu cladin avand
regim de construire discontiniy si maltimy menme de 3 nnelun sthuate in afara zone)
protejate

P.0.T.min=30% si P.0.T.max=35%
CUTmin.=08 s CUTmax=105

36 CADRUL LEGISLATIV AL PROIECTARIL S FUNCTIONARMN
Prolectarea in domeniul realizani myveshibiel este reglemeniala de urmatoarul cadru legistativ
| Legea 350/iulie 2001 —gnvind « Amenajarss teranulu s urbanismulul

2 Ordonanata 27 27 (08 2008, privind modificarsa Legi 3500ube 2001 privind « Amenajarea
teritoriului 5i urbanismului »
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P.U.Z.CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTILUNE MIXTA COMERTI BIROURI -’AFAET— . MEMERI GENERAL
HOTEL SIAMENAJARE FARCAJEAUTO NECESARE PENTEU IMCEBILUL PROPUS

TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,

Intravilan Tulces

3 Regulzmentul de urbanism _ nr 52811898 | cu medificariie ultenoare
4 Codul cvil

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Litiltsti= s& vor rezolva prin racordarea [a cele awstente in 2ona numal cu acardul regillor respective
Racordul se va reafiza direct sau prin extindersa retelelor de uilitati ' _
Constructile proguse vor fi racordate fa retelels tshnico-edilitars publce existents in zena conform
evizelor obfinute

Alimentarsa cu apa

Asigurarea cu dpa potabils se va realiza prn racordarea cbieclivelor I3 releaua de alimentars cu
apa potabita sxstenta a localitahi Tuleza

Canalizarea

Cenalzarea se face pnn intermediul unw racend |a retesua de canelizare exisients 8 looaliai
Tulcea

Alimentarea cu energie

Se va face prin racord de la reteaua exisienta in zona Noua constructie va fi tacordata a LES
J4RY Linia elecinca se afla m imediata apropiere a amplasamentulin

Gestiunea deseurilor

Deseitile solide vor fi  preluate de o firma specializala. Colectarea Deseurilor se va face in
Europubele Ecologice  Esfimarea cantitali de dessun  generatz de funchiunile propuse in PUZ se va siahili
1 faza OTAC

Racordul telefonic si cel pentru Semnalul Tv se va asigura de fumizon specializal din zona | la
cererea directa a beneficiarulul .

Prin consctanie enuntate s& pot asiqura st consaun mismet

Energia termica este asigurata din sursa de baza | cenirald termica propne | dotata cu'cazan cu
arderz pe gaze naturale

3.8. PROTECTIA MEDIULUI

Zona cupninsa in stadiu pentru intocmirea Planulur Urbanisfic nu prezint disfunctionalitg) din punct
de-vedere al protechs) mediulu,

Paramein de furdare natura terenul, adancimea ape! sublerans si parametni seismic
caracteristiol zonet sunt narmali 51 nu sunt de naturd sa ridice probleme deosebite

Consiruchia propusa nu conshituiz un potential abiecilv de rise. nu are un mpact decsebif sl nu
afecteaza mediul inconjurator astfel ncat nu sunt nesesare masun de reconstruche ecologica-a zonei
propuse pentru amplasarea acestela Deseurile rezultale sunt deseun menajers propny — 21Se si 5 vor
recicla selectiv; deseunle reciciabile (Pet — un, sticle ambalaje, et ) vor i colectale selecliv si depoztate in
containets speciale. Dessunle menajsre propnd — 2152 vor fi coleciale in pungi de plashc 1 depaztate in
guropub=le

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
NL ESTE CAZUL

3,10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL UAT
Realizarea praectulul propus prezinta o crestere-a venitunlor (2 mvelul bugetuba local al municipulun Tulces:
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P.U.Z.CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNGTILINE MIXTA COMERT/ BIROURI -’AFAET— . MEMERI GENERAL
HOTEL SIAMENAJARE FARCAJEAUTO NECESARE PENTEU IMCEBILUL PROPUS

TR I1SACCH , NR 57A s Spate Bloc Pelican, NR CAD 35383 NR (CAD 38082,

Intravilan Tulces

3.11. CATEGOR!I DE COSTURI
CATEG{]FE][ BECOSTURICEVORFI SUPORTATE DE INVESTITOTUL PRIVAT
Costun de avizare 31 autorizare a inestitial
- Goslun dz implementare a projectitly)  construirea ohiectnelor din proiect)
- Costun cu asigurarea utiitakilor
= Costun cu reahizares Bccesulul B drumul pudhc

CATEGOR! DECOSTURI CE VOR CAREA TN SARCINA AUTGRITATI PUBLICELOCALE
= MNusste cazul

312 PROTECTIA CONTRA INCENDHLOR:

Parcela beneficiaza de un acces direcl _

Prezentul proiect va fi elabarat in conformitate cu reglementanie P 11859 prving protectia impatnva ncendiior,
cu pravedenie s completarie uiterioare

313 SANATATEA POPULATIEL

Se vor respecia normativele in vigoare privind sanatatea populeties Inspecial ORDIN Nr. 119 din 4 februane
2014 pentru aprobarea Normelor de \giend 5i sanatate publica gavind mediul de viatd al populatis:

314 SPATII LIBERE §I SPATI PLANTATE (SPATII VERZ))

(1) Spatile neconsiruite 5 nEpcupate de accese, iratuare de gardd, alei, platforme eic. 52 nierbeara 5i s&
plantzaza _ .

(2) Procentul minimy chligatoriu de spafju verde plantat in intenorul parcelel este de 200

(3) Pentru siguranta cldiri, arton se planteaza |a o distant3 de cel putin 3.0m de aceasta.

(4) Supratetsle mineralizate vor fi concepute astiel incat 58 se evite sigarea solulu pe suprafete mari §i
s se permita scurgerea dinjata-a apsior meteance.

3.15 SPATII DE JOACA PENTRU CC#1I

In cadryl projectulul fu se vor amenaia lotun d2 jeace pentru copil Loeatan vor utiiza locunle de paca
publice din imediata apropiere

318 DEPOZITAREA S COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE

Se propune un sistem de colectare a deseunlor menajers selechiv 5i se vor amplasa infr-o incapre
din imobil racordata fa canalizare si apa curenta, Deseunle menapere vor fi colectate de cabre firma de
salubntate-a municipiulu pe baza unw confract

347 STA']‘IDHAREA S| GARAREA/ PARCAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se admite:numai in interiorul parcelei sau intr-o parcela din imediata
vecinatate, deci in afara circulatiilor publica.

Numarul necesar de locuri de parcare se va calcula confarm normativaelor in vigeare (Requlament
Parcari: HCL 201 din 28.08.2017 )

Se vor asigura locuri de parcare |z sol sau Is demisal. In total cladirile vor dispune de numarul de
locuri de parcars necesare conform Regulameant Parcari: HCL 201 din 28.09.2017.
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P.U.Z.CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA COMERTI BIROUR .'_r!u_:‘AET- <. MEMORIU GENERAL
HOTEL 81 AMENAJARE FARCAJE AUTD NECESARE PENTRU IMCBILUL PROPUS

STR. ISACCEl , NR. 57A s Spale Bloc Pelican, NR. CAD. 35353, NR CAD 38082,

Intravilan Tultes

4, CONCLUZII - MASURI [N CONTINUARE
Struciurarea zangl conform reglementaior urbanistice cuprinse in FLANUL URBANISTIC ZONAL
pemmite realizarea unor canstructii definitive cu funciune mixta propuse in PUZ

F'emm realizarea celor enumerate mal sus 52 vor parcurgs urmator past
aprobarea PLANULLI |JRBANISTIC ZONAL ¢ intocmirea proiechulsl tehnic penitr
obfmerea auioAzatier de construire;

. respeciarea infaza de proieotare a conditillor Impuse-pnn awize St-acordur,

- respeciares in faza de construre & proleciulul autonzat st consultarea proectantulu la
fazele determinants conform normaiivelor Tn vigaars,

= realizarea spatiilor verzi,

= pentry imbunatatires micrachmatulel 51 pentru proteclia construcliel == va evita
impermeahbiizarea ferenulul peste minimul necesar pentru accese pietonale, :trm]f__ﬁ;ﬂ
inferpare elc.

Elaboratorul studulu considera miemeiata donnta benshicianiin de reglzarea myeshe: propuse descnse mai
sus.

Intocmit,
urb. CARAMAN Carstantin
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PLAN URBANISTIC ZONAL AVIZ OPORTUNITATE PLANSA U-0.0

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA: ~ INCADRAREA IN UTR conf. PUG
COMERT/ BIROURI/ APART-HOTEL SI AMENAJARE PARCAJE AUTO NECESARE PENTRU IMOBILUL PROPUS
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PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNE MIXTA:

AVIZ OPORTUNITATE

PLANSA U-1.0
SITUATIA EXISTENTA

COMERT/ BIROURI / APART-HOTEL S| AMENAJARE PARCAJE AUTO NECESARE PENTRU IMOBILUL PROPUS

TS

L

LS L /L

y 2
‘ m;’-f
1

%LANT TERITORIAL EXISTENT : NC 35393 L

uprafata parcele studiate - 581.00mg =
Suprafata construila - 0.00mp POT.=0%
Suprafaia platforma / drum - 581.00mp
Suprafala spatly verde- 0.00mp
Supralata desfasurata construta - 0.00mp

CUT.=0

BILANT TERITORIAL EXISTENT : NC 39082

+

0

T

[ Sinralata parcele siadale -
Suprafata construita -
Suprafata platforma / drum -
Suprafata spatiu verde

1218 W0mp
0:00mp
1214 00mp
4.00mp

Supralala deslasurala construita -

0.00mp

|P.OT.=0%

C.UT.=0

-
{l |-_
'—-

11
1.
|
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_I----r_

LIMITE
— -

| = o= o= 4 LIMITAZONEI STUDIATE

LOTUL CARE A GENERAT
DOCUMENTATIA

[ | uwmaromws

ZONE EUNCTIONALE:
COMERT | SERVICH
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Tiehu prelect *Construire atelier intretinere ‘gauto” Tuzs
Esnaficier: d-nul Radu George
Fzza  Aviz de oporinitats PUZ

MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei.
Denumirea lucrarii; “Construire atelier intretinere auto”

Amplasament: strada Orizontulul, nr.218, oras Tulcea, jud.Tulcea
Beneficiar : dl. Radu George

Proiectant: 5.6. ARHAUS sri. J 36/179/1296

Data elaborarii : septembrie 2023

Faza: P.LLZ.

1.2.0BIECTUL PLANULUI UREBANISTIC ZONAL
« Solicitari ale temei- program.

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea
schimbarii destinatiel amplasamentului studiat in vederea crearl
conditiilor optime pentru desfasurarea unei investitil de prestari servicii si
anume servicili de cosmetica si intretinere auto.

Imobllul este situat in orasul Tulcea, str. Orizontulul nr.218,
jud.Tulcea, are o suprafata de 600,00mp. si esie proprietatea d-lui Radu
George, casatorit cu Radu Ancuta-Florenting, bun comun in devalmasie,
sub regimul comunitatii legale, fara conventie matrimonoiala, drept de
proprietate cu fitlu de cumparare, conform Act Notarial nr.9/11.01.2022,
emis de N.P. Salceanu Lia.

Strada Orizontului, strada care margineste intravilanul de est si
care debuseaza in DJ222, drum judetean care face legatura intre
municipiul Tulcea sl localitatea Agighiol, reprezinta in acest moment ¢
zana de dezvaltare pentru functiuni de prestari servicil.



Tema de prolectare indicata de initiatorii P.U.Z.- lui, specifica
cerintele pentru schimbarea de destinatie a terenului in suprafata de
600,00mp, din zona LM- zona rezidentiala cu cladiri P,P+1, P+2 (pana la
10m), subzona LMr1- cu cladir de tip rural, exclusiv rezidentiala (locuinte
si functiuni compiementare), in zona de institutil publice de interes
general — constructii pentru alte prestari servicil - Isps. Se constata ca
acest tip de functiuni se regasesc in ultimii ani in aceasta zona,
existand ateliere de mecanica auto, reparare si intretinere nave si
barci, activitati de recuperare a materialelor reciclabile,
confectionare de componente navale,

Astiel P.U.Z-ul si R.L.U. aferent, creaza premisele dezvoliaril
zonel In directia serviciilor cerute de populatie, intretinerea — detailingul
auto fiind o actiune ceruta din ce in ce mal mult de catre clientil
spalatoriilor auto, serviciu neacoperit suficient in Orasul Tulcea.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:
- Schimbarea de destinatie a terenului din LMr1 In Isps
- Regelementarea gradului de constructibilitate a terenului
- Regelementarea zonei edificabilulul

La baza acesiel documentatii sta Certificatul de Urbanism
nr.434/27.06.2023

« Prevederi ale programului de dezvoltare pt.zona studiata.

Amplasamentul analizat de prezenta documentatie face parte din
Intravilanul orasului Tulcea, jud.Tulcea si conf.PUG aprobat, zona se
incadreaza in U.T.R.20 — MAL ZAGHEN, compusa din trup 1, cu zona
LM- zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2 (pana la 10m), compusa din
subzana LMr — cu ciadiri de tip RURAL, LMr1- exclusiv rezidentiala
(locuinte si functiuni complementare)

Functiunea predominania a zonei este locuirea ca functiune de
haza.

1.3. Surse documentare.
« Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z,

Anterior prezentel documentatil de urbanism, zona studiata a mal
fost analizata urbanistic in P.U.G.- ul. localitatii.
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« Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu
P.UZ.
S-a realizal ndicare topografica la zi, receptionata de OCPI Tulcea
in baza procesului verbal.
Alte studii de fundamentare nu au fost intocmite.

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI
2.1.Evolutia zonei

« Date privind evolutia zonei.

Amplasamantul este situat in intravilanul Municipiului Tuleea. In
partea de nord a starzii Orizontului se contureaza o zona rezidentiala, cu
locuinte unifamiliale, pe loturi Individuale, cu regim mic de inaltime. Dar
deasemenea sunt si functiuni de prestari servicii cum ar fi ateliere auto,
reparare si intretinere nave si barci, activitati de recuperare a
materialelor reciclabile, confectionare de componente navale,
comert, depozite. Putem spune ca exista deja o directie de
dezvoltare a zonei in acest sens.

+ Potential de dezvoltare.

Potentialul de dezvoltare al amplasamentului este strict legat si
conditionat de cel al zonel in ansambiu si de evolutia cererii peniru
servicl de catre populatie. Tinand cont ca deja in zona exista activitati
care intra In sfera de servicii si de faptul ca exista cerere pentru acestea
din pariea populatiei, consideram ca amplasamentul, ca si zona , are
potential In acest sens.

2.2.Incadrare in localitate.
« Pozitia zonei.

Amplasamentul studiat se afla in zona de est a Municipiulul Tulcea, in
U.T.R.-20 MAL ZAGHEN, zona LM,subzona LMr1 .

« Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei,
accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii
de interes general.



Terenul este amplasat pe str.Orizontulul care are legatura directa
cu D.J.222 C.

Echiparea edilitara: In prezent pe amplasament nu exista retea de
gnergie electica si canalizare, dar exista posibllitatea de racord la
retelele de energie electrica si canalizare de pe sir.Orizontului. Exista un
camin apomelric pe teren

2.3.Elemente ale cadrului natural.
¢« Clima.

Sub raport climatic - clima este temperat continentala: veri fierbinti,
jerni geroase cu vanturi puternice;temperatura medie anuala 11 C;
cantitatea medie de precipitatii 440ml/mp anual.

Referitor la relief, terenul studiat are o declivitate mica- cca 3,50%
panta fiind dinspre SV(fund de |ot) catre NE-(strada Orizontului).

Zona nu este strabatuta de nici o apa curgatoare, regimul
pluviometric pe zona este relativ redus, reteaua hidrografica nu
reprezinta un risc de inundatii.

2.4.Circulatia.
« Aspecte critice privind desfasurarea ,in cadrul zonei,a
circulatiei rutiere,navale,aeriene(dupa caz).

Accesul la amplasament se face rutier pe strada Orizontului,
pozitionata in partea de nord —est a terenului, cu acees direct din
DJ222 C.

Strada Orizantulul este o strada cu imbracaminte definitiva, asfaltica,
si se afla in stare buna.

In conformitate cu H.C.L. nr.64, Privind ciasificarea strazilor din
Muricipiul Tuleea in raport cu intensitatea traficului si cu functiile pe care
le indepiinesc, din 27 martie 2008, strada Orizontului este o strada de
categoria a-ll-a. in dreptul amplasamentulul strada are o latime de
10,55m si este amenajata inclusiv cu troturare dalate pe ambele laturi
ale strazii.

2.5.0cuparea terenurilor.
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona
studiata.

In zona studiata in prezent, sunt prevazute zone pentru loculre, cal
de comunicatie, echipare edilitara.
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+ Relationari intre functiuni.

Zona studiata se afla in intravilanul localitatii si aliniata la drumurile
stradale existente.

Functiunea predominanta a zonei este locuire cu functiuni
compatiblle si compiementare locuirii. In aceste conditii, functiunea noua
propusa de pe amplasamentul studiat va fi relationata la conditiile
generale functionale impuse de cadrul legal al PUG. Tulcea

Prin introducerea de reglementari pe terenul studiat nu se
estimeaza disfunctii |a nivel de relationare cu vecinatatile existente .

+ Gradul de ocupare al terenurilor P.O.T.
In P.U.G.-ul localitatii, P.O.T-ul este de 15% cu posibilitatea majorarii
pana ia 18%.
P.O.T. existent = 6,93%

o Coeficientul de utilizare al terenurilor C.U.T.
In PUG-ul localitatii, C.U.T.-ul este 0,195, cu posibilitate de majorare
pana la CUT=0,35.
C.U.T. existent = 0.06

Pe amplasament se afla in acest moment o anexa de lemn,
fara fundatie care nu este prinsa in cadastru si care se va demola.
(va servi 0 perioada pl.organizarea de santier)

« Asigurarea cu servicii a zonei.

Zana studiata are asigurate serviciile publice - retea electrica,
canalizare si apa potabila. In partea de NE a terenului exista un camin
apometric.

 Asigurarea cu spatii verzi.

Toate zonele neocupate cu constructii si alel auto si pietonale, vor fi
plantate.

« Principalele disfunctionalitati.(retele)
Nu este cazul

2.6. Echiparea edilitara.



Zona este echipata din punct de vedere al retelelor: exista retea de apa
potabila,energle electrica, canaiizare.

2.7. Probleme de mediu.
+« Relatia de cadru natural — cadru construit.

Cadrul natural al zonei este specific zonei rurale si partial industrial, in
zona fiind construite hate pe structura metalica cu anvelopare din
panouri tristrat.

Terenul se afla in apropierea zonei de balta din jurul lacului Zaghen,
dar nu se Invecineaza direct cu zona limitrofa a Lacului Zaghen.

« Evidentierea riscurilor naturale si atropice.
Nu este ¢azul.

+« Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de
comunicatii si din categoria echiparii edilitare,ce reprezinta
riscuri pentru zona.

Nu este cazul.

« Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie.

Daca pe terenul de amplasament se vor descoperi intamplator valori
e patrimoniu care necesita protectie, se va anunta emitentul AC cat §i
DJC Tulcea.

« Evidenta potentialului balnear si turistic.

Municlpiul Tulcea ca de alifel intreg judetul, prezinta potential turistic.
zana interesanta fiind cea de pe malul Dunarii, in nordul intravilanului,
zona de delta, dar si cea de sud-est, in aproplerea lacului Zaghen, unde
‘este situat terenul de amplasament. Zona de interes turistic se afla in
partea de est a laculul Zaghen, aic fiind Satul Pescarese. In zona
analizata(partea de vest a lacului) nu exista interes turistic.

2.8.0ptiuni ale populatiei.

~ Documentatia va fi supusa aprabarii Consiliulul Local fiind afisata
in prealabil la sediul administratiel publice locale.



Investitia prin natura destinatiei nu ridica probleme speclale care
pot afecta vecinatatile directe sau imediat apropiate. Cu toate acestea,
exista acordul notarial al vecinilor din partea de NORD Si SUD
VEST, pentru investitia dorita.

Propunerile si sugestiile publicului interesat din perioada afisarii, se
vor prelua in documentatie, dupa caz.

Inconveniente de alta natura nu exista.

J.Propuneri de dezvoltare urbanistica.

3.1. Concluzii ale studiilor fundamentale.

Nu s-au facut anterior studii de fundamentare ale caror prevederi
sa poata sta |a baza elaboraril acestul P.U.Z.

Pentru amplasamentul studiat s-a realizat ridicare topografica,
avizata de OCPI Tulcea.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Potrivit PUG Tulcea, terenul se afla in UTR 20-MAL ZEGHEN,
subzone LMr1- zona cu cladiri de tip RURAL. excluslv rezidentiala
(locuinte si functiuni complementare).

Activitalea propusa In PUZ este compatiblia cu locuirea.

3.3. Valorificarea cadrului natural.

Spatiul neconstruit va fi amenajat cu vegetatie decorativa,
Imbunatatind aspectul zonel.
Pentru a determina conditiile de fundare, se va elabora un foraj
geotehnic.

3.4 Modernizarea circulatiei.

In conformitate cu H.C.L. nr.64, Privind cliasificarea strazilor din
Municipiul Tulcea in raport cu Intensitatea traficulul si cu functiile pe care
le indeplinesc, din 27 martie 2008, strada Orizontului este o strada de
categoria a-ll-a. in dreptul amplasamentului strada are o latime de
10,85m si este amenajata inclusiv cu troturare dalate pe ambele iaturi
ale strazii. Pentru modernizarea strazii Orizontului, s-a asigurat o rezerva
de teren, zona edificabilulul fiind propusa la 19.85m fata de limita de
proprietate.



Amplasamentul beneficiaza de un acces apropiat |a o cale rutiera
majora D.J.222C

Pe amplasament cu acces direct din strada Orizontului se vor asigura
locuri de parcare conform functiunil,

3.5. Zonificarea functionala,reglementari, bilant teritorial,
indici urbanistici.

Pe amplasamentul studiat se propune o singura functiune
predominanta: prestari servicii - atelier intretinere auto
(cosmetic/detailing auto).

Zona se constituie intr-o singura unitate teritoriala avand
urmatoarele subzone:

ISps — institutii si servicil mixte- alte prestari servicii
Lr — zona locuinte de tip rural.
Ccr — cai de comunicatie rutiera.

BILANT FUNCTIUNI PROPUSE PE PARCELA
M. Cr '
TERITORIL AFERENT EXISTENT
mg i

1|CONSTRUCTII NOI 10640 17.73
2|ACCES AUTO 12870 3145
3| TROTUARE+ALEI PIETONALE Go.a4 11.57
4|PARCAR| 6250 1042
5|SPATIU VERDE 232.96 38.83

TOTAL R0, 10000

TEREN = 600,00MP

EDIFICABIL

Edificabilul parcelel delimiteaza zona in care este permisa
amplasarea cladirilor,
In plansa de reglementari sunt prevazute retragerile fata de limita
terenului, respectiv :
- 18,95 m in partea din nord-est —strada Orizontului
- 3,00 m in pariea de sud-est;
- 5,00m - 53,70m in partea de sud-vest{ cu acordul notariai al
vecinului)
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- 0,75—1,20m in pariea nord — vesi( cu acordul notarial al
vecinului)

Pentru vecinatatile din partea de N/NV cat si pentru cea din SV, s-a
luat acordul notarial al proprietarilor pentru aceasta investitie
(pentru apropierea de limita de proprietate cat si pentru functiune)

Regimul de Alinlere este la 19,95m fata de strada Orizontulul
(conform constructillor din zona si pentru a permite o extindere viitoare a
strazii).

REGIM DE INALTIME

rRegimul de inaltime se pastreaza cel stabilit In P.U.G. pentru
aceasta Unitate Teritoriala - P

Inaltimea maxima a constructillor masurata de |a nivelul trotuarului
de garda nuva depasi 10,00m.(individual pentru fiecare constructie in
parie).

BILANT TERITORIAL PROPUS PE PARCELA PUZ
Nr. Cr SUPRAFATA |PROCENT
ZONA SIMBOL  |mp %

INSTITUTI PUBLICE S
SERVIC! DE INTERES

GEMNERAL. Subzona Is
Constructli pentru alte subrana

1|prestar| servicll Isps 600,00 100.00
TOTAL BL0.00 100,00

P.O.T. max propus = 20,0%
C.U.T. max. propus = 0,2

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare.

« Alimentarea cu energie electrica.

Asigurarea necesarulul de consum electric se va face prin racord la
reteaua existenta pe strada Orizontului, pe acceasl latura cu
amplasmentul.

+ Alimentarea cu apa.

Exista pe teen allmentare cu apa cal si un camin apametric.

« Evacuarea apelor uzate menajere.



Zona studiata este dotata cu instalatil si retele de canalizare pe strada
Orizontulul. Se va Intercala Intre constructie si deversarea in canalizarea
existenta pe strada Orizonului, un separator de grasimi si hidrocarburi.

« Evacuarea deseurilor menajere solide.

Se va face prin colectare selectiva, in europubele, apoi predate catre
firme specializate si autorizate In domeniu.

« Evacuarea apei pluviale

Apele pluviale se vor deversa in spatiile verzi de pe proprietate.

« Alimentarea cu caldura

Alimentarea cu caldura se va face cu ajutorul unei centrale termice
proprii

3.7, Protectia mediului.

Functiunea nu este poluanta.
In interiorul parcelel se vor amenaja spatii verzi.
Evacuarea controlata a deseurilor va proieja de noxe aerul ,solul si
subsolul zonei.
In incinta proprietatii vor i amenajate spatii speciale pentru depozitarea
deseurilor, care se vor colecta diferentiat, pe calegoril de deseuri, de
unde vor fi transpaortate, prinir-o firma specializata, in locul stabilit de
pimarie.

3.8.0biective de utilitate publica

« Lista obiectivelor de utilitate publica.
Nu exista disfunctionalitati

¢ Indentificarea titlului de proprietate asupra terenului.

Amplasamentul in prezent esie proprietate privata a d-lui Radu
(eorge, casatorit cu Radu Ancuta-Florenting, bun coemun in devalmasie,
sub regimul comunitatil legale, fara conventie matrimonoiala, drept de
proprietate cu titlu de cumparare, conform Act Notarial nr.9/11.01.2022,
emis de N.P. Salceanu Lia.

4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

+ |nscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei
in prevederile P.U.G.
Functiunea principala preconizata de P.U.G.este LMr — zona locuinte
de tip rural.



Prin P.U.Z.se schimba funcliunea pe parcela — 1Sps- Zona pentru
institutii si servicii publice de interes general, subzona Constructii pentru
alte prestari de servicii

Propunerile acestul P.U.Z. compleiate de reglementarile din
Regulamentul Local de Urbanism sunt instrumente prin care autoritatile
locale pot controla dezvoltarea urbanistica a zonei.

« Categorii principale de interventie, materializarea programului
de dezvoltare.
Meobilarea cu constructii a parcelei este benefica pt .dezvoltarea
activitatii propuse.
Investitia reprezinta o necesitate in promovarea infiintarea si
dezvoltarea de micro —inteprinderi si inteprinderi mici si implicit |a crearea
de locuri de munca in spatiul rural.

« Prezentarea ofertei activitatii.

CGonstructia propusa va fl o hala pe structura metalica, cu Invelitoare
in doua ape, anvelopata cu panouri PUR(termoizolante cu spuma
poliuretanica), in regim P., cu functiune de ateller auto pentru detailing.
Cosmetica auto (Detailing-ul auto) reprezinta o curatare extrem de
minutioasa, atat In interior cat si in exterior, pentru a produce un nivel al
calitatii in detaliu. In afara de imbunatatirea aspectului, detailing-ul ajuta
si la prelungirea duratei de viata a componenielor din plastic, cauciuc
sau meial.

Activitatile care se vor desfasura in imobil sunt urmatoarele:

- Curatare material texlll (scaune, bancheta ) prin injeclie/extractie

- Curatare plafon (Tornador Gun), fete de usi, macheta (inclusiv
portbagaj ).

« lgienizare galerie aer conditionat (parfum + dezifectant).

- Degresarea tuturor materialelor din plastic (bord, usi, ornaments).
- Tratament cu balsam pentru material plastic (revitalizeaza culorile).
- Tratament chedere.
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- Curatare (prin degresare) motor + dressing caucluc si plastic.
« Spalare exterior.

» Uscarea (apiteriei complete

« Curatare cu alcool izopropilic, decontaminare

- "Polish auto Profesional

- Ceruire Solida sau aplicare sealant.

- Tratameni ornamente plastice

« Curatare Jenti

« QCuratare Elemente Cromate

Investitia se va realiza exclusiv din fondurile private ale
beneficiarului.

Intocmit;
Arh.Teodorescu Matilda-Simana.
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S.C.EDIFICA L.A. S.R.L. TULCEA
NR. INREG. J/ 38/ 158/ 2008

STR. VIITORULUI NR. 49, BL.2, SC_ A, AP. 12

Telefon 0240537626
MEMORIU DE PREZENTARE
1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1.Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL - CONSTRUIRE
LOCUINTA PARTER CU POD INALT, strada RACULUI, nr.2A, nr.cad. 44665,
c.f.44665, Municipiul TULCEA, judetul TULCEA

1.1.2 Beneficiar: GUZGA SIMONA PETRONELA

1.1.3.Proiectant general: S.C. EDIFICAL.A. S.R.L_.TULCEA

1.1.4.Data elaborarii: SEPTEMBRIE 2020

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1.Solicitari ale temei program

Terenul se afla in intravilanul municipiului Tulcea, In zona de nord vest a
intravilanului catre imita acestuia, pe strada Racului, la numarul 2 A.

Amplasamentul se afla intr-c zona, care conform PUG-ului si Regulamentului de
urbanism are ca destinatie — ZONA REZIDENTIALA LMr1, subzona REZIDENTIALA
CU LOCUINTE P, P+1, P+2 (pana la 10 minaltime) , cu cladiri de tip rural, EXCLUSIV
REZIDENTIALA (LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE).

Deoarece parcela pe care se doreste executarea unei locuinte unifamiliale are o
suprafata mai mica decat cea prevazuta pentru autorizarea directa (304,00 mp fata de
minimum 800,00 asa cum este prevazut in PUG-ul Municipiului Tulcea cu
Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia, potrivit Certificatului de Urbanism
nr.258 din 20.05.2022 este necesara intocmirea unei documentatii de urbanism -Plan
Urbanistic Zonal- care sa prezinte relatia acesteia cu vecinatatile, in contextul existent.
Terenurile, atat de pe latura de est cat si de pe cea de vest a strazii Racului sunt
mobilate spaoradic, numai de constructii cu regim mic de inaltime si/sau anexe
gospodaresti, cu o densitate mica pe parcela, cea mai mare parte a suprafetelor
parcelelor fiind acoperita de gradini de legume, cu aspect rural, facand trecerea de la
Zona urbanizata catre zona de balta, delimitata de Garla Somova. Zona este mobilata
doar de locuinte cu regim mic de inaltime, majoritatea din materiale perisabile,
Jimbogatite” de constructil parazite, acareturi construite in perioade diferite fata de



corpul principal de locuinta. Accesul pe teren este asigurat din strada Racului, strada
de categoria a IV-a, cu imbracaminte provizorie de piatra, ca si celelalte strazi din zona

Amplasamentul este situat la circa 4.3 km in nord-vest fata de zona centrala a
municipiului.

Zona rezidentiala desfasurata de-a lungul laturii de est a strazii Racului este
alcatuita de fapt din doar trei parcele cu locuinte sau anexe, practic dupa acaste trej
parcele, pe o distanta de peste 80 de metri terenurile fiind utilizate numai pentru
activitati agricole minore. Locuintele din zona sunt, in general, unifamiliale, sunt
dezvoltate pe loturi particulare si, din loc in loc . se intainesc si functiuni compatibile
cu locuirea, de mica amploare.

Prin tema program se solicita executarea in zona a unei locuinte PARTER CU
POD INALT (circulabil) , intr-o zona cu terenuri care au, in mod traditional, destinatie
rezidentiala sau de practicare a activitatilor agricole de subzistenta. De altfel, pana la
strazile Varariei Balta si Rogozului s-au dezvoltat , spre nord, functiuni rezidentiale de
mica amploare, cu gradini de legume, In interiorul pateurilor delimitate de strazi cu
geometrie relativa.

Amplasamentul aflandu-se, conform PUG |, in zona LMr1, subzona
REZIDENTIALA CU LOCUINTE P, P+1, P+2 (pana la 10 m inaltime) , cu cladiri de tip
rural, EXCLUSIV REZIDENTIALA (LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE),
deoarece nu se respecta conditia suprafetel de teren minime pentru incadrarea in
cerintele zonei pentru autorizare directa prin Certificatul de urbanism s-a solicitat o
documentatie de urbanism in prealabil, care sa propuna o buna arganizare a parcelei
In reiatie cu parcelele invecinate.

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

Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al
Municipiului Tulcea (aprobat prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999 parte integranta din
P.U.G.-ul Municipiului Tulcea , elaborat de S.C. URBANA S.A, BUCURESTI si aprobat
prin HCL nr.28 / 27.05.1896 siH.C.L. nr.128/2011) in UTR nr. 33, zona LMr1,
subzona REZIDENTIALA CU LOCUINTE P, P+1, P+2 (pana la 10 minaltime) , cu
cladiri de tip rural, EXCLUSIV REZIDENTIALA (LOCUINTE S| FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE). Zona este caracterizata in mod tradutional de locuinte cu regim
de inaltime redus si functiuni complementare, deci functiunea propusa este cea
potrivita In zona, dar terenul are o suprafata inferioara celei minime prevazute prin
PUG sl de aceea s-a recurs |a elaborarea spre aprobare a unel documentatii de



urbanism - P.U.Z.- sia unui Regulament de urbanism aferent acesteia , care sa
stabileasca posibilitatea amplasarii unei locuinte unifamiliale de o mai mica inaltime in
zona.

1.3. Surse de documentare

Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea, elaborat de S.C. URBANA
S.A. BUCURESTI si aprobat prin HCL nr.28 / 27.05.1996 si H.C.L. nr.129/2011 si
Regulamentul local de urbanism al Municipiulu Tulcea, aprobat prin H.C.L. nr.
19/25.02.1999 parte integranta din P.U.G.-ul Municipiului Tulcea.

In imediata apropiere a amplasamentului nu sunt elaborate si aprobate si alte
documentatii PUZ.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Tulcea, la circa 4,3 km in
nord-vest fata de zona centrala, la circa 1,3 km in nord-vest fata de zona industriala
de pa platforma de vest a Municipiului Tulcea sila 2.3 km de strada Isaccei , una dinte
cele mai importaante artere de circulatie din municipiu. Planul Urbanistic General al
Municipiului Tulcea prevede , in aceasta parte a intravilanului, zona rezidentiala cu
cladiri mici si mijlocii, de tip rural (LMr1), dar toata zona este puternic conturata ca
zona de locuinte mici si mijlocii, regimul de inaltime fiind parter.

Asadar, din punct de vedere al functiunilor prezente in teritoriul studiat , cele
rezidentiale sunt dominante, zona fiind caracterizata de constructii de locuinte | cu
regim mic de inaltime si functiuni complementare, cu locuire de tip traditional in
locuinte unifamiliale mici, cu anexe de cele mai multe ori, construite in functie de
necesitate in perioade diferite fata de constructia corpului de cladire de baza,
deoarece se afia la interferenta dintre zona industriala marginala a orasului si zona de
balta , intre cele doua existant un teritoriu-tampon, fara constructii. Regimul de inaltime
al constructillor este parter atat pentru cart si pentru anexele de la limitele de
proprietate (pe latura de vest a strazil Racului). Deoarece strada Racului prezintz o
iImagine serpuita iar majoritatea constructillor sunt perpendiculare pe traseul acesteia,
si amplasarea lor este aparent dezordonata, cu schimbari evidente de unghiuri.

2.1.2 Potential de dezvoltare

Asa cum am aratat, terenul de studiu se afla in intravilan, zona fiind
reprezentata de functiuni rezidentiale si de functiuni complementare cu locuirea.
Dezvoltarea zonei, propusa prin PUG-ul Municipiului Tulcea se orienteaza ot spre o
functiune de locuinte cu regim mic de inaltime si un tip de locuire traditional. Situarea



Intre zona industriala si cea de balta, cu valoare peisagistica, face posibila
perpetuarea acestor ,insule” de locuinte mici pe sirazi secundare, aflate |a distanta de
peste 1 km fata de zona industriala,

2.2 Incadrarea in localitate

2.2 1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii - Amplasamentul este
situat in intravilanul Municipiului Tulcea, pe strada Racului, nr. 2A, nr.cad. 44665,
avand urmatoarele vecinatati;

-la vest - teren din domeniul public de interes local, strada Racului

-la est —teren proprietate particulara nr. cad. 33583,

-la sud - teren proprietate particulara —nr. cad. 42482

-la nord - teren proprietate particulara — nr. cad. 33582

2.2 2 Relationarea zonei cu localitatea

Accesul carosabil este asigurat pe amplasament din strada Racului, strada de
categoria a [V-a, cu o deschidere in dreptul amplasamentului de circa 5,50 metri, fara
trotuar evidentiat si imbracaminte de piatra, in zona de vest a amplasamentulul.

Strada provine din reteaua de drumuri de exploatare dezvoltata in teritoriu de pe
cand terenurile erau utilizate pentru activitatl agricole.

Zona Vararie se prezinta ca zona tampon intre zona industriala de vest a
Municipiului Tulcea si zona de balta din nordul municipiului, prin care, pe canale se
poate ajunge pe Bratul Sfantu al Dunarii.

Amplasamentul se afla la circa 1,6 km de halda de zgura a FERAL, lacirca 1,3
km de incinta ALUM TULCEA, la circa 1,3 km fata de statia de sortare a deseurilor din
zona de vest a municipiului si la circa 1 km de zona industriala si dedepozitare de pe
strada Forestierului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o panta de la sud la nord de circa 8%. Aceasta panta asigura
scurgerea apelor pluviale.

Zona de amplasament este antropizata, dar cadrul natural cu valente deosebite
se afla spre nord, de o parte si de alta a Garlei Somova, si dincolo de aceasta, in
zona de balta prezentand toate valentele| terenurilor deltaice (la circa 150 de metn in
nord) .



2.4. Circulatia

Circulatia in zona este asigurata de Strada Racului, strada care anu g
beneficiat de operatiuni de modernizare si cu o utilare tehnico-edilitara minima (apa si
energie electrica).

Strada Raculuij are imbracaminte din piatra, nu are delimitate trotuare si are o
latime de circa 5,30 metri in dreptul amplasamentului, ingustandu-se spre nord..Strada
Racului este o strada a municipiului Tulcea de categoria a IV-a ,in conformitate cu
HOTARAREA NR 64 PRIVIND -CLASIFICAREA STRAZILOR DIN MUNICIPIUL
TULCEA din 27 martie 2008.Strada Racului are o latime variabila de-a lungul traseului
sau.cu o medie de circa 4.00-4,50m.

Pe latura de est a strazii reteaua electrica aeriana fiind pozatd, impiedica
largirea strazii pe aceasta latura, ramanand posibilitatea deretragere a imprejmuirilor
de pe latura de vest. In acest moment insa, constructiile de pe latura de vest suntla
limita sau foarte aproape de limita proprietatilor ceea ce face largirea strazii imposibila,
pentru moment.

Accesul catre municipiu se face prin intermediul strazil Rogozului, in care
debuseaza strada Racului .

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 si potrivit
Regulamentului local de urbanism al Municipiului Tulcea (aprobat prin H.C L. nr.
19/25.02.1999 parte integranta din P.U.G -ul Municipiului Tulcea , elaborat de S.C.
URBANA S.A. BUCUREST] si aprebat prin HCL nr.28 / 27.05.1996 si HC.L.
nr.129/2011) in UTR nr. 33 , zona LMr1, subzona REZIDENTIALA CU LOCUINTE P,
P+1, P+2 (pana la 10 m inaltime) , cu cladiri de tip rural, EXCLUSIV REZIDENTIALA
(LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE).

2.5.2 Relationari intre functiuni

Zona , desi este definita astfel in PUG, este in momentul de fata , de facto, atat
rezidentiala cu locuinte mici si mijlocii, cat si zona de gradini, mici livezi avand adiacent
acestora anexe agricole. magazii modeste. efc .

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - In momentul de fata,
conform PUG terenul este caracterizatde —P.O.Timax. =18 % ; C.UT.max. =0, 35



BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR. ZONA( conform PUG) SIMBOL SUPRAFATA PROCENT

CRT (mp) o,
1. ZONA CU LOCUINTE 304,00 100
PARTER, (panala5m LM
inaltime) cu subzona (LMr1)

LMr1 (exclusiv
rezidentiala, de tip rural)
TOTAL 304,00 100

POT max. conform PUG aprobat= 15,00% (cu posibilitate de majorare |a
max.18%)

CUT max. conform PUG aprobat = 0,15 (cu posibilitate de majorare la
max.0,35)

Regim maxim de inaltime = P+1

Numar maxim de niveluri: 2 NIVELURI

Terenul este iiber de sarcini in momentul de fata

NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care
se solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata zona de studiu, care include si

amorsele

2.5.4 Aspecte calitative ale fondului construit

Zona de studiu prezinta constructii de locuit, cu regim de inaltime parier si
construite din materiale perisabile; densitatea constructiilor pe parcele este foarte
mica; exista si anexe gospodaresti, amplasate aleatoriu. Pe latura devesrt a strazii
Rogozulul amplasareaconstructiilor este mai ordonata, configirandu-se si un oarecare
aliniament —Ipoturile sunt inguste, perpendiculare pe strada jar constructiile sunt
amplasate in majoritate |la circa 3,00 metri fata de strada. Exista si constructil
abandonate, lasate in ruina.

In ansamblu, zona se caracterizeaza prin terenuri ample, pe care sunt
amplasate locuinte, in general unifamiliale, cu regim mic de inaltime, cu un grad de
ocupare, cea mai mare parte a terenului fiind destinata agriculturii de subzistenta-
gradini de legume, vii, livezi, etc. . Zona a fost, in mod traditional, o zona de locuire
fara pretrentii de confort, cu constructii rezidentiale modeste. cu gradini mari, cu
suprafete plantate cu vita de vie. si de tip rural, iar echiparea edilitara a fost minima



(energie electrica si, nu peste tot, apa potabila). In apropierea amplasamentului exista
locuinte din materiale perisabile , cu regim de inaltime parter. In general , anexele
reprezentate de garaje sau magazii sunt amplasate aleatoriu, chiar pe hotar, de multe
ori. Locuintele existente au acoperisuri in sarpanta cu invelitori , in general, din tabla
plana, tigla sau chiar ashociment.

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

Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, servicii de utilitate publica nu exjsta
In zona. Pe de alta parte, legatura cu municipiul se face prin intermediul strazii
Rogozului, continuand cu stradaTaberei pana pe strada |saccei, care asigura un acces
rapid catre centrul municipiului, facilitand accesul la toata gama de functiuni de interes
general prezente in intravilan .

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Asigurarea cu spatii verzi , pe fiecare parcela din zona s-a facut potrivit cu
adancimea parcelelor . Gradinile, plantatiile de arbori fructiferi si de vita—de-vie din
zona, asigura suprafete de spatii verzi suficiente. Suprafata de spatii verzi (gradini)
este dominanta in zona.

Catre strada, prezenta spatillor verzi amenajate este modesia.

2.5.7 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Nu este cazul,

2.5.8.Principalele disfunctionalitati

Au fost diagnosticate cateva disfunctionalitati semnificative in zona: din punctul
de vedere al retelelor, zona este partial mobilata ( exista acces la apaa potabila si la
energie electrica). Toata zona Vararie nu dispune de canalizare si alimentare cu gaze
naturale. Dar cea mai evidenta disfunctionalitate o reprezinta ampriza variabila a
strazil Racului, care coboara, pe unele portiuni la circa 3,00 metri, in zona de nord a
acestela. Strada Racului este, de fapt, o fundatura cu o ramificatie (tot fundatura)
ramura principala intinzandu-se pe 440 de metri liniar. O recalibrare a strazii Racului
este posibila, dar numai prin retragerea imprejmuirilor pe latura de vest a strazii,
deoarece pe latura de est este amplasata reteaua electrica aeriana, |2 ¢ distanta de
circa 0,60-0,70 cm fala de limitele de proprietate catre strada, situatie care seprezinta
pe toata lungimea strazil.

2.6.Echipare edilitara
2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei



Zona este, in momentul de fata, partial echipata din punct de vedere al retelelor
(exista retele de apa potabila, energie electrica, dar nu exista canalizare, retea de
gaze naturale, de-a lungul traseulul strazii Racului). Amplasamentul poate fi racordat
|a retelele existente in Zona , decarece acestea trec prin dreptul amplasamentului

Retele apa potabila

Pe traseul strazii Racului exista retea de alimentare cu apa. din care se
desprind racordurile de alimentare cu apa potabila pentru incintele de pe o parte si de
cealalta a strazii. Terenul este deja racordat la reteaua de apa.

Instalatii si retele pentru canalizare

Nu exista in zona retele de canalizare, pentru apele menajere .

Instalatii si retele electrice

Pe strada Racului exista retea electrica aeriana, de joasa tensiune,
(LES 0,4 kV), pe aceeasi latura cu amplasamentul, cel mai apropiat stalp aflandu-se
la 17,00 metri in sud. In zona exista disponibil pentru locuinta unifamiliala propusa.

Instalatii si retele termice

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

Retele gaze naturale

In zona nu exista conducta de distributie gaze naturale .

Retele telecomunicatii
In zona sunt instalatil si retele de telefonie aeriene .

2.6.2. Principalele disfunctionalitati (retele)
Nu exista retea de canalizare pentru apele menajere de la locuinte.

2.7. Probleme de mediu

2.7.1.Relatia cadru natural - cadru construit — Relatia este indiferenta , cadrul
natural nu este remrcabil in zona de amplasament, dar exista un cadru natural
deosebit in zona de balta, strabatuta de canale care debuseaza in Bratul Sfantu
Gheorghe , la minimum 140 de metri in este si la minimum 260 de metr in vest. .

2.7.2 .Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu este cazul
2.7.3.Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de



comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Desi strada Racului, asa cum am aratat nu are ampriza corespunzatoare, acest
lucru este caracteristic pentru strada in ansamblu, insa amplasamentul se afla in zona
mai lata a strazii, foarte aproape de intrarea pe strada Rogozului, avand in drepetul
accesului pe parcela o latime de de circa 5,30 metri. [n viitor este de dorito
reconfigurare a strazil, care deserveste in momentul de fata un numar mic de locuinte,
dar care , in viitor, prin dezmembrarea loturilor cu suprafete mari, ar putea ajunge la o
circulatie rutiera mai intensa, prin extinderea functiunii rezidentiale in zona.

2.7.4 Evidentiarea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Terenul de amplasament nu se afla in zona de valeri de patrimoniu care
necesita protectie, nici in zona de protectie a siturilor si monumentelor istorice din
localitate sau zona de memorie urbana.

2.7.5_ Evidentierea potentialului balnear - turistic

Municipiul Tulcea, ca de altfel, intreg judetul Tulcea, prezinta potential turistic,
Zona cea mai interesanta fiind cea de pe malul Dunarii,dar si Dealul Monumentului. Pe
strada Racului, spre nord se ajunge in zona de balta limitrofa Bratului Sfantu
Gheorghe al Dunari, zona cu poptential turistic deosebit.

2.7.6.0ptiuni ale populatiei

2.7.6.0ptiuni ale populatiei

Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu consultarii
populatiel, prin mediatizare si afisare a mediatizaril [a sediul Primariel 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 Regulamentului local de urbanism al Municipiului Tulcea (aprobat prin
H.C.L. nr, 18/25,02.1889 | parte integranta din P,U.G .-ul Municipiului Tulcea , elaborat
de S.C. URBANA S A BUCUREST] si aprobat prin HCL nr.29 / 27.05.1896 si HC.L,
nr.129/2011) in UTR nr. 33 , zona LMr1, subzona REZIDENTIALA CU LOCUINTE P,
P+1, P+2 (pana la 10 minaltime) , cu cladiri de tip rural, EXCLUSIV REZIDENTIALA
(LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE),ceea ce corespunde functiunii
solicitate de beneficiar. Decarece insa suprafata terenulul de amplasamet este
Inferioara celei stabilita ce suprafata minima prin PUG pentru acest tip de functiune, s-



a solicitat elaborarea si aprobarea unei documentatii de urbanism-P.U.Z.- sia unui
Regulament de urbanism aferent acestela , care sa stabileasca daca aceasta se poate
amplasa si in ce conditil . Parcela are o suprafata suficienta pentru existenta unei
locuinte unifamiliale minimale (304,00 mp)si are o deschidere la strada de 11,58 metri

3.2. Valorificarea cadrului natural

Nu este cazul - terenul se afla intr-o zona deja antropizata, Zona cu maximum
de potential natural este reprezentata mai ales in nordul amplasamentului, in zona de
balta strabaturta de canale care debuseaza in Bratul Sfantu Gheorghe al Dunari,

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin documentatia de urbanism nu se propun nol frasee stradale, deoarece
terenul are acces direct la strada Racului , care este pietrita, fara trotuare amenajate,
sl utilata partial cu retelele edilitare finalizate,

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Planul Urbanistic Zonal isi propune amplasarea unei locuinte unifamiliale , cu
regim de inaltime PARTER, cu pod suficient de inalt pentru a fi folosit pentru
depozitare, avandu-se in vedere suprafata modesta a constructie (cu o suprafata la
sol de max. 106,00 mp.

Se propune o functiune rezidentiala cu trel camere- living si doua dormitoare, o
bucatarie si o baie.

Accesul se va face pe latura de vest, prin intermediul unel mici terase. Va fi
prevazut 1 loc de parcare in zona de nord-vest a amplasamentului.

BILANT TERITORIAL PROPUS
| NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA | PROCEN
CR ( mp) T
T %
. 1. |ZONA CU LOCUINTEP, P+1,
P+2 (pana la 10 m inaltime) cu LM 304,00 100
subzona LMr1 (exclusiv (LMr1)
rezidentiala, de tip rural)
TOTAL 304,00 100




BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT-PARCELA REZIDENTIALA

- AR ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT (mp) o
| 1. | CONSTRUCTII 96,00 18
2 | ALEI CAROSABILE +PARCARE 21.00 7
3 | ALEI PIETONALE, TROTUARE DE GARDA 70,00 23
4 | SPATII VERZI AMENAJATE 157,00 52
TOTAL 304.00 100

POT max. propus= 18,00%
CUT max. propus= 0,35
Regim max. de inaltime = P+ 1
Numar max. de niveluri: 3

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul de 304,00 mp
nu pentru toata zona de studiu, care include si amorsele

INDICII URBANISTICI MIN.-MAX. PROPUSI:

P.O.T. propus min. 15% ; P.O.T. propus max. 18 %
C.U.T. propus min. 0,15; C.U.T. propus max. 0,35.

Inaltimea minima propusa: 6,00 m
Inaltimea maxima propusa: 10,00 m
Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+1

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 3 NIVELURI

Regimul de aliniere a constructiilor:

-spre vest (strada Racului) se va mentine o distanta de 5,00 metri -
aliniament propus- de la limita de proprietate

-spre sud-vest- min.2,00 metri de la limita de proprietate

-spre sud-est min.3,00 metri de la limita de proprietate

-spre nord-est — 2.00 metri de la limita de proprietate.



3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Necesarul de apa potabila se va asigura din conducta de distributie
a apei potabile de pe strada Racului , aflata in vestul amplasamentului. Aceasta
alimenteaza in prezent parcelele de locuit de pe cele doua fronturi ale strazii

Locuinta aredeja bransament propriu si camin apometric in care se va monta
aparat pentru masurarea volumelor de apa consumate,

Canalizarea apelor uzate menajere va fi asigurata individual, prin bazin
vidanjabil betonat, cu o capacitate de 5,00 mc, sitauat in vestul parcelel , in apropierea
accesului carosablil.

Conductele de canalizare de incinta vor fi din polipropilena pentru canalizar sau
PYC-mediu ; se vor adopta pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul
vitezelor de autocuratire .

Energia electrica este va fi asigurata din reteaua existenta, existenta pe
aceeasi latura a strazii cu terenul de amplasament, la foarte mica distanta de acesta
(cel mai apropiat stalp se afla la 17,00 metri in sud fata de amplasament) , unde exista
retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune (LEA 0.4 KV) la care
proprietarii din zona sunt deja racordati.

Energia termica se va asigura individual, prin centrala termica proprie,
alimentata cu peleti.

Apa calda de consum va fi preparata individual in centrala termica
mentionata sau cu boiler electric.

Alimentarea cu gaze naturale se asigua pri racord |a reteaua de pe aceeas|
latura cu amplasamentul.

Semnalul TV se va asigura individual prin montare de antena de receptie pentru
statii de emisie terestra sau prin satelit.

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

- se propune ca parcela sa dispuna de o suprafata plantata (spatii verzi
amenajate) de minimum 30%

- instalatia de incalzire va functiona cu centrala termica individuala performanta,
pentru reducerea la maximum a emisiilor de noxe

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul, terenul va fi racordat |a sistemul centralizat de evacuare a apelor
uzate existent pe strada Davila .



3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor

Pe teren, langa aleea carosabila va fi prevazuta o mica platforma proprie pentru
depozitarea deseurilor, cu pubele in care deseurile vor fi colectate diferentiat, pe tipuri
de deseuri (menajere, ambalaje din plastic, deseuri metalice, etc.); proprietarul va
asigura transportul deseurilor prin contract cu o firma prestatoare de astfel de servicii.

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

Nu este cazul, zonele verzi vor fi asigurate pe parcela

3.7.4.Organizarea sistemelor de spatii verzi
S-au propus spatil verzi pe terenul particular, cu procent minim (30%) care este
obligatoriu.

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
Odata cu exiinderea retelei de canalizare sau de gaze naturale in zona,
heneficiarul se va racorda la aceste retele, renuntand la solutiile individuale de
asigurare a utilitatilor.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

4 1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in

prevederile P.U.G.

Studiind in paralel propunerile de zonificare din P.U.G. si cele din Planul
Urbanistic Zonal, se constata ca prin introducerea functiunii propuse, zona de studiu
Isl mentine preponderenta de zona rezidentiala cu regim mic de inaltime, de tip rural,
fara alte interventii.

4.2 Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea



programului de dezvoltare
Se poate trece direct [a constructia propusa, fara a fi necesare etape preliminare
de interventie.

4 3.Prioritati de interventie
Nu este cazul,

4.4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor

Prin propunerea de fata se mentine caracterul predominant al zonel, parcela se
dovedeste apta pentru executarea unel constructii de locuinta, cu un regim de inaltime
mic.

Intocmit
arh. Arhire Luminita



S.C.EDIFICA LA, SR.L TULCEA PR. NR. 17/2020
NR. INREG. J/ 36/ 155/ 2008

STR. VITORULUINR. 48, BL2 ,SC. A AP. 12

Telefon 0240537626

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL - CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER CU POD INALT,
strada RACULUI, nr.2A, nr. cad. 44665, c.f.44665,
Municipiul TULCEA, judetul TULCEA
Beneficiar: GUZGA SIMONA PETRONELA

I.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; 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 modificarea reglementarilor din
zona care se poate face, conform Regulamentului local de urbanism al Municipiului
Tulcea (aprobat prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999 ,parte integranta din P.U.G -ul
Municipiului Tulcea . elaborat de S.C. URBANA S A. BUCURESTI si aprobat prin HCL
nr29 /27.05.1896 si H.C.L. nr.128/2011 numai prin P.U Z. cu requlament aferent,
aprobat de catre C.L. TULCEA.

Legea nr. 50 /1891 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

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 304.00 mp situat
in intravilanul Municipiului Tulcea. pe strada Racului, nr. 2A, nr.cad. 44865, avand
urmatoarele vecinatati:

-la vest - teren din domeniul public de interes local, strada Racului

-la est —teren proprietate particulara nr. cad. 33583, a

-la sud - teren proprietate particulara —nr. cad. 42482

-la nord — teren proprietate particulara — nr. cad. 33582

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 4. Amplasarea cricare constructil in zona se va face numal 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

In timpul perioadei de constructie se recomanda supravegherea urmatorelor
aclivitati;

- Restrangerea la strictul necesar a suprafetelor destinate organizaril de santier ;

- Urmarirea unei bune functionari a utilajelor si mentinerea ordinii si curateniel in
santier

- Respectarea normeler de protectie a2 muncli ;

- Luarea tuturor masurilor pentru a nu se produce fenomene de poluare

- Refacerea zonelor destinate lucrarilor de organizare a santierulul, dupa
incetarea executie

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



Art.5.0rice constructie definitiva care se va amplasa in zona va avea o structura
durabila (zidarie portanta din caramida sau B.C.A., intarita cu samburi si centuri din
beton armat sau structura din cadre din beton armat cu plansee din beton armat

monolit, etc) sau semidurabila; documentatile D.T.A.C. vor fi verificate de venficatori
atestati M.L.P.A.T., potrivit legii;

6. Reguli de amplasare si retrageri mininme obligatorii
Art.8 Amplasarea cladirilor in teritoriu se va face dupa cum urmeaza:
1.Retrageri minime obligatoril

-spre vest (strada Racului) se va mentine o distanta de 5,00 metri -
aliniament propus- de la limita de proprietate

-spre sud-vest- min.2,00 metri de la limita de proprietate

-spre sud-est min.3,00 metri de [a limita de proprietate

-spre nord-est -2.00 metri de la limita de proprietate.

2.Amplasarea in interiorul parcelei;
Se va face paralel cu limita de nord-est a terenului

7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art.7 Parcela construibila va avea acces direct din strada ( dintr-o cale de
comunicatie)

Art.8. Parcela construibila va avea asigurat accesul pietonal direct din strada
(dintr-o cale de comunicatie)

7. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art.9. Parcela va dispune in mod obligatoriu de posibilitatea de
a se racorda la retelele tehnico-edilitare existente sau propuse
Art.10. Amplasamentul va fi racordat in mod obligatoriu |z reteaua de canalizare

a localitatii cand acesta se va extinde in zona, renuntand la solutia individuala de
canalizare.

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

Art.11.Forma terenului destinat constructilior va fi in general dreptunghiulara sa
trapezoidala pentru constructiile de locuinte; deoarece conform PUG in zonele LMr1
suprafata minima deteren este fixata la 800,00 mp iar terenul are numai 304,00 mp s-a



intocmit acesta documentatie de urbanism; o parcela construibila nu trebuie sa aiba o
deschidere |la strada mai mica de 10,00'm ( conform PUG).

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

Art.12. Beneficiarul A.C. va trebui sa prezinte un plan de situatie din care sa
rezulte modalitatea de rezolvare a spatiilor verzi.,

Art.13. Documentatia A.C., va cuprinde detalii de rezolvare a imprejmuiril; se va
urmari realizarea de imprejmuiri transparente la limita de proprietate catre strada (soclu
din beton sau din piatra cu ¢ inaltime de maximum 0, 80 m, cu fier forjat sau teava
patrata sau rotunda, dublat de plantatie din plante agatatoare, efc) sau suprastrctura din
lemn. Pentru imprejmuirile laterale si posterioare se admit solutil de Imprejmuire opaca,
cu conditia de a nu depasi inaltimea de 1,80 m. Totusi, se va avea in vedere utilizarea
imprejmuirilor opace pe numai pe maximum doua laturi, pentru evitare formarii curentilor
de aer in cazul unel solutii prea blindate”.

Sunt de asemenea posibile imprejmuirile laterale din panouri din plasa metalica,
prefabricate, pe sociu din beton.

Pentru parcelele invecinate, se va urmari aceeasi rezolvare a imprejmuirilor, atat
la strada cat si, pe cat posibil, in adancime. Indifereant de imprejmuirea aleasa de
proiectant si de beneficiar, se va urmari o inaltime comuna pentru toate imprejmuirile la
strada (max. 1,80 m),

11.Parcaje, posibilitati de garare.

Parcarea se va face NUMAI PE PARCELA , asigurandu-se cel putin un loc de
pacare.

ll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
10.Unitati si subunitati functionale

Art.14. La nivelul intregii zone, sunt admise urmatoarele functiuni:

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA | PROCEN

CR ( mp) T

1 %

1. | ZONA CU LOCUINTE P, P+1,
P+2 (pana la 10 m inaltime) cu LM 304,00 100
subzona LMr1 (exclusiv (LMr1)
rezidentiala, de tip urban)




TOTAL 304,00 100

BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT-PARCELA REZIDENTIALA

NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT (mp) o,
1. | CONSTRUCTII 96,00 39
/ | ALEI CAROSABILE +PARCARE 21,00 T
| 3 | ALEIPIETONALE, TROTUARE DE GARDA 70,00 23
4 | SPATII VERZI AMENAJATE 157.00 39
TOTAL 304,00 100

POT max. propus= 18.00%
CUT max. propus= 0,35

INDICII URBANISTICI MIN.-MAX. PROPUSI:

P.O.T. propus min. 15% ; P.O.T. propus max. 18 %
C.U.T. propus min. 0,15; C.U.T. propus max. 0,35 .

Inaltimea minima propusa: 6,50 m
Inaltimea maxima propusa: 10,00 m
Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+1

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 2 NIVELURI

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul de 304,00 mp
nu pentru toata zona de studiu, care include si amorsele



IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR Sl SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

1.ZONA REZIDENTIALA (LM) cu subzona LMr1

Tipuri de zone functionale admise: LMr1

Functiunea dominanta a zonei este rezidentiala, adica aceeasi care este
propusa si pe amplasamentul dat:
-activitati permise — zona preponderent rezidentiala
(locuinte si functiuni complementare)
-locuinte cu regim de inaltime P...P+1-pana la 10,00'm
in coama;
- locuire in proportie de 75%
- alte activitati compatibile locuirii, ca activitati
secundare (parcare —garare / obligatoriu un loc de
parcare/garare pentru o locuinta unifamiliala conform HCL Tulcea
201/2017 sau depozitare. mic comert, activitati profesionale libere)

Functiuni complementare admise in zona, utilizari permise
-Spatii plantate de tip Pp

-Cai de comunicatie, Ccr si Cecp

-Zona pentru echipamante tehnico-edilitare

-subzona de autorizare directa, dupa aprobarea PUZ, cu respectarea indicatorilor
urbanistici si a prevederilor PUZ
-deschiderea minima |a calea de acces va fi de 10,00 mp

Spatii verzi amenajate - min. 30 % pe parcela

Intocmit
arh. Arhire Luminita
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MEMORIU TEHNIC
1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1. Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE
LOCUINTA P+M S| DESFIINTARE CLADIRE EXISTENTA C1

1.1.2.Beneficiar: BOSCU ANDREEA

1.1.3. Proiectant general:  S.C. EDIFICA L.A. SR.L. TULCEA

1.1.4. Subproiectanti, colaboratori: -

1.1.5. Data elaborarii: MARTIE 2023

1.1.6. Amplasament: MUNICIPIUL TULCEA, str. ARTARILOR,

NR. 9C, nr. cad. 51358,C.F. 51358

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1.Solicitari ale temei program

Beneficiara detine in Tulcea, in zona de sud-vest a intravilanului, un terencu o
suprafata de 508.00 mp, prin Act de vanzare - cumparare nr. 1072 din 23 mai 2022,
incheiat de notar public Mihai Petra(SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA
AUTHENTICA™ din Tulcea.

Terenul are numarul cadastral 51358, si inscrierea in Cartea Funciara sub
acelasi numar, si are categoria de folosinta curti-constructii.

Beneficiara doresie executarea pe acest teren, in zona mediana a acestuia, a
unei locuinte cu regim de inaltime parter, intr-o zona destinata prin PUG constructiilor
de tip industrial (zona | -CONSTRUCTII INDUSTRIALE, DE DEPOZITARE S
TRANSPORT) aflandu-se insa foarte aproape de zona rezidentiala din sudul si estul
amplasamentului (la circa 60 de metri), Strada Fagului care se desprinde, spre est, din
strada Artarilor fiind definita ca zona predominant rezidentiala. De altfel, o caracteristica
a zonel de amplasament este nu atat activitatea productiva si de servicii, care este
masata de-a lungul strazii Viticulturii, ci, mai degraba, cea de depozitare (pe latura de
vest a strazil Artarilor) si de spatii administrative pe latura de est a strazii, unde se afla
si amplasamentul. Constructia va avea un regim de inaltime PARTER si vafi
amplasata paralel cu latura lunga a terenului.



Amplasamentul se afla situat in infravilanul municipiului Tulcea, cu acces din
strada Artarilor, intr-o zona de extindere si dezvoltare a functiunilor mixte- atat de tip
Industrial sau prestari-servicil, cat si locuire, in zona de sud -vest a municipiului. Frontul
de est al strazii Artarilor, de o parte si de alta a amplasamentulul, este mobilat cu sedii
de firma, in timp ce latura de vest a acesteia este reprezentata de activitatea de
depozitare. Dar aparitia in zona a unor insule predominant rezidentiale, atat pe strada
Artarilor, spre sud, cat si pe strada Fagulul verbeste despre o configuratie mixta a
zopnel- atat locuinte cat si spatil de mica productie sau de prestari-servicii. Pe de alta
parte, strada Viticulturii, fosta strada care marginea intravilanul, si care debusa in DJ
222, facand legatura dintre Municipiul Tulcea si localitatea Agighiol, reprezinta, in
momentul de fata, pe latura sa de sud. o zona de dezvoltare mai ales pentru mica
industrie sau functiunile de prestari-servicii. Astfel, pe latura de sud a acesteia s-au
dezvoltat deja functiuni industriale si de depozitare, unitati de prezentare si desfacere
en-gros, efc. in timp ce in adancime terenul a fost ocupat de functiuni rezidentiale.

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. 29, zona |, de UNITATI INDUSTRIALE, DE
DEPQOZITARE S| TRANSPORT. Deoarece terenul este situat in zona |, acesta este
grevat de interdictia de construire, pana la elaborarea si aprobarea unei documentatii
de urbanism-P.U.Z. - sl a unui Regulament de urbanism aferent acesteia, care sa
stabileasca daca tipurile de functiuni propuse pot coexista in zona si in ce conditii.

In zona, pe latura de sud a strazii Viticulturil, sunt amplasate intr-adevar, spatii
industriale, de depozitare dar si de prezentare, spatii de prestari servicil, precum si hale
industriale, constituindu-se intr-o0 zona cu profil functional ,I'- (Unitati industriale, de
depozitare si transport) bine definit, in timp ce spre coborand in sudul strazii Viticulturii
zona de studiu, care cuprinde si amplasamentul, capata tot mai mult o functiune mixta.

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.128/2011. In apropiere functiunile existente sunt, de o parte side alta a
amplasamentului, functiuni administrative- sedii de firme, iar in zona de sud a
amplasamentului, cel mai bine este reprezentata functiunea rezidentiala , locuintele
fiind introduse in zona tot prin aprobarea unor documentatii de urbanism preliminare.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARI
2.1. Evolutia zonei



2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Tulcea, in zona de sud-vest
a acestuia. la o distanta de circa 233 de metri in sud fata de strada Viticulturil. Planul
Urbanistic General al Municipiului Tulcea prevede in aceasta zona | (UNITATI
INDUSTRIALE, DEPOZITARE S| TRANSPORT, cu subzona UNITATI INDUSTRIALE
REALIZATE IZOLAT, integrate relativ in spatiul urban de amplasament) ) in timp ce in
sudul amplasamentuilul se contureaza o zona de rezidentiala, cu locuinte unifamiliale,
pe loturi individuale, cu regim mic de inaltime, cu loturi generoase, spatll verzi, gradini,
plantatii de vii sau de pomi fructiferi).

2.1.2 Potential de dezvoltare

Asa cum am aratat, terenul de studiu se afla in intravilan, zona care bordeaza
latura de sud a strazii Viticulturii fiind de unitati industriale inca inainte de 19280 (hale.
unitati viticole, etc.). Se poate spune ca dezvoltarea, la Strada Viticulturii, a unei zone
compacte de unitati industriale, depozite si unitati de transport, la care s-au adaugat
unitati de prestari servici si de comert, incurajeaza extinderea acestui tip de functiuni. In
acelasi timp insa, in sudul strazii Viticulturii, a aparut o retea de drumuri stradale care
deservesc zona de locuit, cu locuinte unifamiliale, cu regim mic de inaltime, amplasate
pe loturi cu suprafete mari. Astfel se contureaza un caracter mixt al zonel, aici
coexistand functiuni specifice zonelor de centura ale oraselor si municipiilor.

Astfel, toata zona de nord are un pregnant caracter industrial, de prestari servicii
si de depozitare, dar se afla, la sud, |a limita unei zone rezidentiale aflate in plina
expansiune, iar functiunea solicitata se incadreaza in aceasta din urma categorie.

2.2. Incadrarea in teritoriu

2.2.1.Pozitionarea zonel fata de intravilanul localitatii -

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiului Tulcea, in zona de sud-vest
a acestuia, in apropierea limitei de sud a intravilanului, avand urmatoarele vecinatati:

- la vest — teren din domeniulpublic al Municipiului Tulcea — strada Artarilor-nr.
cad. 46016

- |a sud - teren proprietate particulara nr. cad. 34610

- |a est - teren proprietate particulara neincadastrat

-la nord — proprietate particulara nr.cad. 51358

2.2 2 Relationarea zonei cu localitatea



Accesul carosabil este asigurat pe strada Artarilor , in zona de vest a
amplasamentului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o panta de cira 2-3% de |la vest la est. Zona avand un caracter
functional bine definit, antropizata, dar fara legatura cu un cadru natural deosebit, nu s-
a pus problema integraril functiuniler in cadrul natural.

2.4. Circulatia

Circulatia principala in zona este asigurata din Strada Viticulturi prin intermediul
strazii Artarilor care se desprinde de pe latura de sud, strada care deserveste functiuni
de productie si prestar servicii pe primele sale segmente si de sedii de firme, depozite
si chiar spatii de cazare muncitori in zona amplasamentului. Spre sud se contureaza
clar un cartier de locuinte, in timp ce, la limita acestuia sunt bine definite incinte de
unitati industriale, de depozitare sau transport - hale, depozite en-gros cu spatii de
prezentare si desfacere, spatii pentru prestari servicii. Amplasamentul propus seafla in
zona de interferenta a acestor functiuni.

Strada Artarilor prezinta imbracaminte de piatra. Distanta intre imprejmuirile de
pe cele doua laturi ale strazil este de 10,00 metr], ceea ce permite amenajarea strazil,
in viitor, cu imbracaminte definitiva, asfaltica (doua fire de circulatie 2 x 3,50 metri) si
trotuare bordurate de cate 1,50 metri, bilateral.

Strada Viticulturii, fosta centura a municipiului Tulcea 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 la limita intravilanului, care
dehuseaza, spre est, in DJ 222 in extravilan.

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 “|" (UNITATI
PENTRU MICA INDUSTRIE, DEPOZITE SI TRANSPORT cu subzona UNITATI
INDUSTRIALE REALIZATE IZOLAT, integrate relativ in spatiul urban de amplasament
). Dar este de remarcat si prezenta , in sud, a functiunilor rezidentiale, grupate sau in
mixtura urbana cu cele de prestari servicii, sedii de firma sau depozitare.

2.5.2 Relationari intre functiuni

Terenul care face obiectul documentatiei se afla catre limita acestel zone de
mica industrie, depozitare si fransport sau de prestari-servicii, intr-un teritoriu
caracterizat mai degraga de sedii de firme, depozitare si chiar locuinte pentru muncitori
(de serviciu) Executarea de constructil noi in zona se poate face numai prin



elaborarea de documentatii de urbanism (PUZ), in conformitate cu prevederile
Regulamentul aferent P.U.G. Tulcea.

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit -

In momentul de fata gradul de ocupare a terenulu| este
-POT.=7,00%; CUT.=0 07, pe teren existand o constructie DE LOCUINTA
CARE SE VA DESFIINTA —(Zona nu este reglementata din punct de vedere al indicilor
urbanistici de baza, fiind grevata de conditia intocmirii PUZ))

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA  PROCENT
CRT (mp) %
1. ZONA DE CONSTRUCTII [ 508, 00 100
INDUSTRIALE,
DEPOZITARE S
TRANSPORT

TOTAL 508, 00 100

BILANT TERITORIAL EXISTENT. DEFALCAT

1. CONSTRUCTI 38, 00 mp
2. TEREN LIBER 470,00 mp
TOTAL 508, 00 mp

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

POT existent=7, 00 % CUT existent=0, 07

NOTA: POT-ul si CUT-ul in zona nu sunt reglementate prin PUG

2.5.4 Aspecte calitative ale fondului construit

Zona de studiu, in ansamblu, se caracterizeaza prin terenuri cu destinatii
Industriale, de depozitare sau prestari servicil. Constructiile sunt dispuse ordonat,
existand o zona bine definita de constructil tip hala, pentru depozitare, mica industrie
sau prestari-servicii. In sud si-a facut aparitia in ultimii ani un cartier de locuinte



unifamiliale, cu regim mic si mediu de inaltime. Terenul de amplasament se afia la
interferenta celor doua tipuri de functiuni.

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 strada Viticulturii, in care strada Artarilor
debuseaza spre nord, existand functiuni de: alimentatie publica, service auto, spatii de
depozitare si vanzare en-gros, chiar si constructii de cult (biserica ortodoxa) la ¢
distanta de circa 300 de metri in nord-vest, peste strada Viticulturi, tot la aceasta
distanta, in imediata apropiere a bisericii, aflandu-se si un supermarket,

Multe sunt servicii de interes general, compatibile cu zona de functiuni mixte in
care sunt amplasate. Pe de alta parte, legatura, chiar indirecta, cu Strada Viticulturii,
strada importanta care debuseaza spre vest in strada Babadag, care este una dintre
principalele artere ale municipiului in care este centura ocolitoare a municipiului si
leaga zonele de sud-vest cu centrul orasului, faciliteaza accesul la toata gama de
functiuni de interes general prezente in infravilan.

2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi

Intreaga zona industiala asigura un minimum de spatii verzi, in schimb, zona de
locuinte din sud suplineste nevoia de spatii verzi amenajate pe suprafete mari.

2.5.7 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata

Nu este cazul

2.5.8.Principalele disfunctionalitati

Din punct de vedere urbanistic nu sunt semnalate disfunctionalitati semnificativa,
care sa impledice realizareainvestitie|.

1.Starea drumurilor:

Accesul se face pe sirada Artarilor, o strada cu imbracaminte provizorie (piatra);
latimea strazil este de 10.00 pana la 11,00 metri, din imprejmuire in imprejmuire. In
dreptrul amplasamentului latimea este de 11,00 metri, ceea ce permite, la 0 amenajare
finala, un carosabil de 7 metri (doua fire de circulatie) si trotuare bilaterale de
1,50...2,00 metri latime.

2.Starea fondului construit
Constructii vechi (de dinainte de 1980) care aveau caracter de unitati agricole,

transformate ulterior in depozite sau chiar spatil de locuit (nepermanent) pe latura de
vest a strazii dar si constructii noi, cu functiuni de sedii de firma pe laiura de est a



strazii. Cartierul rezidential din sudul amplasamentuilui insa este format din locuinte noi,
dispuse de o parie si de alta a strazii Fagului. Regimul de inaltime este redus- Parter...
pana la P+1.

3.0cuparea terenurilor

Ocuparea terenurilor este destul de modesta, in general parcelele dispun de
suprafete de teren generoase, daca nu au fost deja lotizate; acolo unde ocuparea
terenurilor s-a facut in urma unui PUZ se contureaza un regim de aliniere si o asezare
mai .disciplinata” in teren. Este cazul cartierulul rezidential de pe strada Fagului.

J.Riscuri naturale si antropice

Nu sunt semnalate astfel de riscuri. Terenul de fundare este loess de categoria B
dar aceasta este o situatie aproape generala in zona continentala a nordului Dobrogei

2.6 Echipare edilitara

2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei

Zona este partial echipata din punct de vedere al retelelor: exista retea de apa
potabila, energie electrica, cat si posibilitate de aducere pana la amplasamenta unei
conducte din retea de distributie gaze. Energia electrica sl reteaua de apa potabila sunt
amplasate pe latura de vesta traseulul strazil Artarilor.

Retele apa potabila

In zona de vest a amplasamentului exista conducta de alimentare cu apa,
executata cu efortul financiar al proprietarilor de parcele independente. La acesta
conducta se poate si terenul de amplasament.

Instalatii si retele pentru canalizare

In zona nu exista retea de canalizare in nordul terenului. Apele pluviale sunt
preluate la teren si dirijate, pe panta naturala de circa 2-3% de la vest la est.

Instalatii si retele electrice

Zona de studiu dispune de retele de energie electrica, pe latura de vest a strazii
Artarilor, existand LEA de joasa tensiune 04 kV stalpii fiind suport si pentru iluminatul
public din zona. exista si post trafo, in conteiner, la 70 de metri in nordul
amplasamentulul, pe aceeasi parie cu acesta.

Instalatii si retele termice

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



Retele gaze naturale

In nordul amplasamentului,la circa 250 de metri, pe strada Viticulturii, exista
conducta de distributie gaze naturale.

Retele telecomunicatii

In zona sunt instalatii si retele de telefonie aeriene .

2.6.2 Principalele disfunctionalitati (retele)

Nu este cazul- canalizarea poate fi rezolvata, pentru moment, in sistem
individual, urmand ca |z executarea retelel de canalizare terenurile din zona sa se
racordeze la aceasta.

2.7. Probleme de mediu

2.7.1.Relatia cadru natural - cadru construit -

Nu este cazul, terenul este intr-o zona puternic antropizata.

2.7.2.Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu este cazul. Se va urmari insa o buna sistematizare a terenului ca sa nu se
poate produce acumulari de debite pluviale, 1a 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

Pe terenul de amplasament nu exista valori de patrimoniu care necesita
protectie, terenul aflandu-se in afara zonelor de protectie ale siturilor arheologice sau
monumentelor istorice din localitate.

2.7.5.Evidentierea potentialului balnear - turistic

Municipiul Tulcea, ca de aitfel, intreg judetul Tulcea, prezinia potential turistic,
zona interesanta fiind cea de pe malul Dunaril, in nordul intravilanului, si nu cea de sud-
vest, unde este situat terenul de amplasament.

2.7.6.0ptiuni ale populatiei - Fropunerile Planului Urbanistic Zonal vor fl supuse
in mod obligatoriu consultarii populatiei, prin mediatizare si afisare a mediatizarii la
sediul Primariel Municipiului Tulcea, precum si prin informare si consuitare 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, amplasamentul este
situat in zona .I" (UNITATI INDUSTRIALE, DEPOZITARE SI TRANSPORT, cu
subzona UNITATI INDUSTRIALE REALIZATE IZOLAT, integrate relativ in spatiul
urban de amplasament) ) in timp ce in sudul amplasamentuilui se contureaza o zona
de rezidentiala, cu locuinte unifamiliale, pe loturi individuale, cu regim mic de inaltime,
cu loturi generoase, spatii verzi, gradini, plantatii de vii sau de pomi fructiferi),
Avandu-se In vedere ca zona este definita CU AUTORIZARE INDIRECTA, dar si
pentru ca se doreste modificarea functiunii pe parcela data, executarea de constructi
In incinta nu se poate face decat prin PUZ, cu Regulament de urbanism aferent.

3.2. Valorificarea cadrului natural

Nu este cazul, cadrul natural semnificativ pentru municipiu este reprezentat fie
de zona din nordul intravilanulul, de-a lungul malului Dunarii (zona joasa) fie de
dealurile din jurul municipiulul. Amplasamentul nu se afla in preajma acestora.

3.3. Modernizarea circulatiei

Prin documentatia de urbanism nu se propun noi trasee stradale, deoarece
terenul are acces carosabil din Strada Viticulturii, aflata in buna stare, cu imbracaminte
definitiva pe strada Artarilor care se desprinde din aceasta. Strada Artarilor are
imbracaminte provizorie (este pietruita) dar are o latime corespunzatoare intre
imprejmuirile de pe cele doua laturi pentru a fi amenajata ca strada de circulatie cu
doua fire si trotuare pe ambele parti,

3.4. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin tema program se solicita executarea unei constructii rezidentiale,
unifamiliale, cu regim mic de inaltime ( P+M) in zona mediana a terenului aflat in
proprietatea particulara a beneficiarului.

Terenul se afia intre doua constructii de sediu de firma la interferenta dintre zona
industriala si de depozitare si zona rezidentiala, intr-un teriteriu care, in mod natural,
constituie zona de dezvoltare a orasulul.

Accesul carosabil in incinta se va face din strada Artarilor,pe latura de vest.

Constructia va fi amplasata paralel cu latura lunga a terenului.

Retragerea pe amplasament de |a strada va permite amenajarea unei zone
plantate cu plantatii mici si mijlocii. Aceasta retragere va fi oarecum similara cu cea a
cladirilor cu care se invecineaqza terenul la nord si la sud.



BILANT TERITORIAL PROPUS

NR.
CRT

1.

ZONA SIMBOL SUPRAFATA  PROCENT
(mp) "
ZONA REZIDENTIALA CU LM 508, 00 100
LOCUINTE P, P+1, P+2 (pana
Ia 10 m inaltime} cu subzona LMu1
LMu1 (exclusiv rezidentiala.
de tip urban)
TOTAL 508, 00 100

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

P09 P b

CONSTRUCTII 132, 00 mp 26%
ALEI PIETONALE, TROTUARE, TERASE 100,00 mp 20%
PARCAJE 18, 00 mp 3%
SPATII VERZI AMENAJATE 258, 00 mp 51%
TOTAL 508, 00 mp 100%

POT propus prin proiect= 26%

CUT propus prin proiect =0,52

Regim de inaltime propus prin proiect= P+M
Nr. de niveluri propus prin proiect= 2

INDICATORI URBANISTICI MIN /MAX.

POT min/max. propus= 25,00%...35,00%
CUT min/max. propus= 0,25.... 1,00
Regim max. de inaltime = PARTER.... P+2
Numar max. de niveluri: 1... 3

Regimul de aliniere a constructillor:
-se va mentine o distanta de 10,00 metri de la limita de proprietate catre strada

(la vest)- regim de aliniere mediu, in zona de amplasament, atat pe latura de estcat si
pe latura de vest a strazii Artarilor



- se propune o distanta de 3,00 metri de |z limita de proprietate din sud
- se propune o distanta de 1,20 m de la limita de proprietate din nord
- se propune o distanta de 5, 00 m de la limita de proprietate din est

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa - in momentul de fata exista retea de apa potabila de-a
lungul strazii Artarilor. Racordul spre noua cladire se va executa cu conducte din
polietilena de inalta densitate Pn & bari. Va fi prevazut camin apometric pentru
contorizarea volumului de apa consumat,

Canalizarea apelor uzate menajere va fl asigurata individual, prin bazin
vidanjabil betonat, cu o capacitate de 10,00 mc, situat in vestul parcelel, in apropierea
accesulul carosabil.

Conductele de canalizare de incinta vor fi din polipropilena pentru canalizar sau
PVC-mediu ; se vor adopta pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul
vitezelor de autocuratire

Energia electrica este va fi asigurata din reteaua existenta pe latura opusa a
strazii fata de terenul de amplasament, la foarte mica distanta de acesta (cel mai
apropiat stalp se afla la 12,00 metri in sud-vest fata de amplasament) , unde exista
retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune (LEA 0.4 KV) la care
proprietarii din zona sunt deja racordati.

Energia termica se va asigura individual, prin centrala termica proprie,
alimentata cu peleti sau pe gaz metan daca reteaua de gaz metan se va extinde in
zona.

Apa calda de consum va fi preparata individual in centrala termica
mentionata sau cu boiler electric.

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
Functiunea rezidentiala nu este poluanta.

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

- Se propune ca parcela sa dispuna de o suprafata plantata (spatii verzi
amenajate) de minimum 30%

- instalatia de incalzire va functiona cu centrala termica individuala performanta,
pentru reducerea la maximum a emisiilor de noxe



3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate

Canalizarea apelor uzate menajere va fi asigurata individual, prin bazin
vidanjabil betonat, cu o capacitate de 10,00 mc, situat in vestul parcelei, in apropierea
accesului carosabil.

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor

Pe teren, langa aleea carosabila va fi prevazuta o mica platforma proprie pentru
depozitarea deseurilor, cu pubele in care deseurile vor fi colectate diferentiat, pe tipuri
de deseuri (menajere, ambalaje din plastic, deseuri metalice, efc.); proprietarul va
asigura transportul deseurilor prin contract cu o firma presiatoare de astfel de servici.

3.7.4 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de
zone verzi
Nu este cazul, zonele verzi vor fi asigurate pe parcela .

3.7.4.Organizarea sistemelor de spatii verzi
S-au propus spatii verzi pe terenul particular, cu procent minim (30%) care este
obligatoriu,

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

Odata cu extinderea retelel de canalizare sau de gaze naturale in zona,
beneficiarul se va racorda la aceste retele, renuntand la solutiile individuale de
asigurare a utilitatilor.

Strada Artarilor, avand o latime corespunzatoare, poate fi amenajata ca strada
cu 2 fire de circulatie si trotuare bilateral.



4 CONCLUZII - MASURIIN CONTINUARE

4 1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in

prevederile P.U.G.

Studiind in paralel propunerile de zonificare din P.U.G. si cele din Planul
Urbanistic Zenal, se constata ca prin introducerea functiunii propuse, in zona de
interferenta dintre zona industriala si zona rezidentiala, dar avand in vecinatate sedii de
firme si nu unitati industriale este posibila fara a afecta caracterul general al zonel.

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

Se poate trece direct la constructia propusa. fara a fi necesare etape preliminare
de interventie.

4 3 Prioritati de interventie
Nu este cazul.

4 4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor
Prin propunerea de fata se mentine caracterul predominant al zonej, parcela se
dovedeste apta pentru executarea unei constructii de locuinta, cu un regim de inaltime
mic,

Va fi prevazut 1 loc de parcare in incinta conform HCL Tulcea 201/2017

Intocmit
arh. Arhire Luminita



SC TEOUOR 18 SRL TULGEA PR NR. 472023
NR INREG. J/36/ 811/ 1684

sfr VIITCRULW,. nr49. bl 2 52 A et 3 ap 12

Telsfon 0230537626

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI
DESFIINTARE CLADIRE EXISTENTA C1
Beneficiar: BOSCU ANDREEA

1.Rolul R.L.U.

Art. 1. Rolul R.L.U. (Regulament local de urbanism) este acela de a stabili
requlile generale pe baza carora se poate desfasura activitatea de construire intr-un
teritoriu dat; P.U_Z. precizeaza reglementarile urbanistice dinir-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 2 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.18 / 25.02.1999
Legea nr. 50 /1991 privind autorizarea executaril 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 populatie]
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 elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului gi de
urbanism

J.Domeniul de aplicare

Art. 3. Prevederile R.L.U. se aplica in teritoriul cu o suprafata de 508, 00 mp,
situat in intravilanul Municipiului Tulcea, in UTR nr. 29, avand urmatoarele vecinatati:

- la vest - teren din domeniulpublic al Municipiului Tulcea — strada Artarilor-nr.
cad. 46016

- la sud - teren proprietate particulara nr. cad. 34610

- |a est — teren proprietate particulara neincadastrat



-la nord — proprietate particulara nr.cad. 51359

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

3.Requli 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)

4 Reguli cu privire al siguranta constructiilor si la apararea interesului
public

Art.5.0Orice constructie principala care se va amplasa in Zona va avea o structura
durabila; fundarea constructiilor se va face potrivit avizului geotehnic anexat
documentatiel D.T.A.C. si documentatia va fi verificata de verificatori atestati
M.L.P.A.T., potrivit legii

5.Reqguli 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

-s& va mentine o distanta de 10, 00 metri de la limita de proprietate catre strada
(la vest)- regim de aliniere mediu, in zona de amplasament, atat pe latura de est cat si
pe latura de vest a strazii Artarilor

- se propune o distanta de 3,00 metri de |z limita de proprietate din sud

- se propune o distanta de 1,20 m de la limita de proprietate din nord

- se propune o distanta de 5, 00 m de la limita de proprietate din est

NOTA: Pe ambele fronturi ale strazii Artarilor, in zona de studiu, cu exceptia
unor constructii reprezentand anexe, se evidentiaza un regim de aliniere de min.
10,00 metri, propus si pentru actuala documentatie

2 Amplasarea in interiorul parcelel:

- se va face, parale| cu latura lunga a parcelei si perpendicular pe calea de acces
comuna

6.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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




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

7.Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art.9. Zona este partial utilata din punct de vedere al retelelor tehnico-edilitare.
Parcela va fl racordata |a retelele tehnico-edilitare existente in zona (energie electrica,
apa, si,posibil, gaze naturale). Se vor respecta - Legea nr. 655/2001 pentru aprobarea
0.U.G. nr. 243/2000 privind protectia atmosferel,

Alimentare cu apa si canalizare- Alimentarea cu apa se va face |a reteaua existenta
pe strada Artarilor. Canalizarea apelor uzate menajere va fi asigurata individual, prin
bazin vidanjabil betonat, cu ¢ capacitate de 10,00 me, situat in vestul parcelel, in
aproplerea accesului carosabil,

Alimentarea cu energie electrica- se va face la reteaua deja existenta, racordul
va fi subteran

Exista posibilitati de racord la reteaua oraseneasca de gaz metan , strada
Viticulturii fiind utilata inclusiv cu gaz metan.

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 privinddepozitarea deseurilor si
normele de salubrizare orasenesti aprobate de autoritatile administratiei publice locale
prin Hotarari ale Consilillor 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 rezidentiale
va fi de minimum 200 mp.

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

Art.12 Beneficiarul Autorizatiel de construire va treblui sa prezinte un plan de
situatie din care sa rezulte modalitatea de rezolvare a spatiilor verzi; se propune un
procent de min.30% spatii verzi amenajate pe teren.

Art.13. Documentatia pentru Autorizatie de construire va cuprinde detalii de
rezolvare a imprejmuirii.

Se recomanda imprejmuire unitara posibil opaca sau semi-opaca pe trei laturi,
avandu-se in vedere vecinatatile, cu exceptia imprejmuiril la strada, unde imprejmuirea
va fi transparenta. Imprejmuirile pot fi dublate eventual de plantatii de plante
agatatoare.

Imprejmuirea incintel nu va depasi inaltimea de 1, 80 m.

Art.14 Parcaje . In incinta va fi prevazut 1 spatiu de parcare



Ill. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Unitati si subunitati functionale
Art.14. La nivelul zonel sunt admise urmatoarele functiuni:

FUNCTIUNI DOMINANTE:

TAG- Zona terenuri agricole

|  -Zona de constructii industriale, depozite sj transport
GC -Zona de gospodarie comunala

FUNCTIUNI COMPLEMENTAR-ADMISE

IS -Institutii publice si servicii de interes general

LM -Functiuni rezidentiale- locuinte mici si mijlocii si functiuni complementare
acestora

Pentru parcela de studiu:

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA  PROCENT
CRT (mp) %

1 ZONA REZIDENTIALA CU LM 508, 00 100
LOCUINTE P, P+1, P+2 (pana
la 10 m inaltime) cu subzona LMu1
LMu1 (exclusiv rezidentiala,
de tip urban)
TOTAL 508, 00 100

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

% CONSTRUCTII 132, 00 mp 26%
2. ALEI PIETONALE, TROTUARE, TERASE 100,00 mp 20%
J. PARCAJE 18. 00 mp 3%
4. SPATII VERZI AMENAJATE 258, 00 mp 1%

TOTAL 508, 00 mp 100%



POT propus prin proiect= 26%

CUT propus prin proiect =0,52

Regim de inaltime propus prin proiect= P+M
Nr. de niveluri propus prin proiect= 2

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

1.ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE P, P+1, P+2 (pana la 10 m inaltime) cu
subzona LMu1 (exclusiv rezidentiala, de tip urban)

- locuinta si anexe, in cladire unitara
- parcare minima in incinta ( 1 locuri de parcare- conform HCL
Tulcea 201/2017)
- depozitare deseuri pe platforma ingradita, diferentiate pe categori|
de deseuri
-echipare utllitara
- 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) — 200, 00 mp
- plantatii de mica si medie inaltime — gazon, arbori de inaltime medie, straturi de
flori rustice
- activitati interzise
— activitati generatore de zgomot, activitati poluante,
depozitarea necontrolata a deseurilor provenite din activitatea
de baza
- spatil verzi amenajate = min. 30 %
INDICATORI URBANISTICI MIN/MAX.

POT min/max. propus= 25,00%...35,00%
CUT min/max. propus= 0,25.... 1,00
Regim max. de inaltime = PARTER.... P+2
Numar max. de niveluri: 1... 3
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S.C.EDIFICA L.A. S.R.L. TULCEA PR.NR. 8/2023
NR. INREG. J/ 38/ 158/ 2008

STR. VIITORULUI NR. 49, BL.2, SC_ A, AP. 12

Telefon 0240537626
MEMORIU DE PREZENTARE
1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1.Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL - DEMOLARE
CONSTRUCTIE EXISTENTA SICONSTRUIRE LOCUINTA P+1, strada Mihai
Viteazu, nr. 33A, nr. cad. 48401, C.F. 48401, Municipiul TULCEA, judetul
TULCEA

1.1.2 Beneficiar: MOCANU IONUT

1.1.3.Proiectant general: S.C. EDIFICAL.A. S.R.L_.TULCEA

1.1.4.Data elaborarii: MAI 2023

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1.Solicitari ale temei program

Terenul se afla in intravilanul municipiului Tulcea, pe strada Mihai Viteazu, la
intersectia strazii cu strada Boierescu si cu strada Viad Tepes. In intersectie se
creeaza un  largo” catre amplasament, strazile au toate imbracaminte definitiva iar
retragerea din dreptul amplasamentului asigur o buna vizibilitate pentru accesul auto
pe teran.

Amplasamentul se afla intr-o zona, care conform PUG-ului si Regulamentului de
urbanism are ca destinatie — ZONA REZIDENTIALA, subzona LMu1, cu cladiri de tip
urban , exclusiv rezidentiala-locuinte si functiuni complementare, cu maximum trei
niveluri (max. 10,00 metri inaltime)

Terenul are:

- 0 deschidere |a sirada de 9 54 metri

- adancimea parcelei de 17,58 metri

- suprafata parcelei de 177,00 mp in acte- si 184,00 mp in realitate, din

masuratori

In aceste conditil, deoarece terenul de amplasament are sub 200,00 mp
suprafata si| se solicita amplasarea pe teren a unel locuinte unifamiliale, dupa
desfiintarea corpului de cladire existent, este necesara intocmirea unei documentatil



de urbanism care sa prezinte relatia acesteia cu vecinatatile, in contextul existent.
Terenurile de pe |atura de sud-est a strazii Mihal Viteazu sunt mobilate cu constructii
cu regim mic de inaltime si anexele lor, avand o densitate mare pe parcela. Zonele de
spatii verzi au ramas ca insule in interiorul pateurilor urbane. Strada Mihai Viteazu este
o strada care face legatura intre centrul orasului, respectiv zona Piata Noua cu
Cartierul G5 al Municipiului Tulcea, cartier dezvoltat pe latura de est a strazii Babadag.
catre iesirea din municipiu spre sud , cu ambele fronturi mobilate cu locuinte, pana in
zona CORAL PLAZA. Ambele fronturj ale sunt dens mobilat cu locuinte cu regim mic
de inaltime, multe dintre ele vechi, dar fara valoare istorica si .imbogatite” de
constructii parazite. acareturi construite in perioade diferite fata de corpul principal de
locuinta. Practic, terenul de amplasament, se afla in aceasta zona in care
convietuiesc cladiri de locuinte vechi cu constructii rezidentiale noi, unele dintre ele
rezultate din supraetajarl. Accesul pe teren este asigurat din strada Mihai Viteazu,
care prezinta in zona o retragere datorata rezolvarii intersectiei a trei strazi, doua
dintre ele in unghi ascutit,care a si determinat , triunghiul” din intersectie. Strazile
prezinta, toate, Imbracaminte definitiva asfaltica.

Amplasamentul este situat |a circa 400-450 de metri in sud-vest fata de zona
centrala a municipiului,

Zona rezidentiala desfasurata de-a lungul |aturii de sud-est a strazii Mihal
Viteazu este alcatuita compact din constructii de locuinte parter sau, mai rar, P+1,
remarcandu-se doar sporadic cladiri peste acest regim de inaltime. Locuintele sunt
dezvoltate pe loturi particulare si, din loc in loc , se intalnesc si functiuni compatibile
cu locuirea, de mica amploare.

Prin tema program se solicita executarea in zona a unei locuinte P+1E, intr-o
zona cu terenuri care au, in mod traditional, destinatie rezidentiala. Pana in preajma
CARTIERULUI C5 pe strada Mihai Viteazu s-au dezvoltat . pe ambele fronturi,
functiuni rezidentiale de mica amploare, cu gradini de legume, in interiorul pateurilor
delimitate de strazi.

Amplasamentul se afla, conform PUG | in zona LM, ZONA REZIDENTIALA CU
CLADIRIP, P+1, P+2 (pana la 10,00 metri inaltime) subzona LMu1( cladiri de tip
urban, exclusiv rezidentiala si functiuni complementare), iar din acest punct de vedere
functiunea solicitata este cea care este definitorie pentru zona, Cu toate acestea,
parcela de amplasament are o suprafata inferioara celel minime acceptate de RLU
(184,00 mp fata de min. 200,00 mp conform RLU) far in aceste conditii este necesara
o documentatie de urbanism in prealabil, care sa propuna o buna organizare a
parcelel Iin relatie cu parcelele invecinate .



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

Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al
Municipiului Tulcea (aprobat prin H.C.L. nr. 18/25.02.1999 parte integranta din
P.U.G.-ul Municipiului Tulcea , elaborat de S.C. URBANA S.A. BUCURESTI si aprobat
prin HCL nr.28 / 27.05.1896 siH.C.L. nr.129/2011) in UTR nr. 14 , LM - ZONA
REZIDENTIALA CU CLADIRI P, P+1, P+2 (pana la 10,00 metri inaltime) subzona
LMu1( cladiri de tip urban, exclusiv rezidentiala si functiuni complementare). Cu toate
ca unii indicateri urbanistici sunt intruniti (functiune, regim de inaltime, POT si CUT,
deschiderea terenului la strada, lungimea terenului in adancime) DEQOARECE
PARCELA ARE O SUPRAFATA INFERIOARA CELEI MINIME PREVAZUTE IN RLU,
s-a recurs la elaborarea spre aprobare a unei documentatii de urbanism =P .U Z - si
a unui Regulament de urbanism aferent acesteia , care sa stabileasca posibiiitatea
amplasarii unei locuinte unifamiliale pe terenul cu aceasta suprafata.

1.3. Surse de documentare

Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea. elaborat de S.C. URBANA
S.A. BUCUREST!I si aprobat prin HCL nr.29 / 27.05.1996 si H.C.L. nr.129/2011 si
Regulamentul local de urbanism al Municipiului Tulcea, aprobat prin H.C.L. nr.
19/25.02.1999, parte integranta din P.U.G.-ul Municipiului Tulcea.

In imediata apropiere a amplasamentului nu sunt elaborate si aprobate si alte
documentatii PUZ.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Amplasamentul este situat in intravilanul Municipiulul Tulcea, |a circa 400-450 de
metri in sud-vest fata de zona centrala si la circa 130 de metri in sud-est fata de
strada Babadag, una dintre cele mal importante artere de circulatie din municipiu.
Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea prevede , in aceasta parte a strazii
Mihai Viteazu, zona rezidentiala de tip LM, cu constructii de locuinte mici si mijlocii,
dar, de fapt, toata strada Mihai Viteazu este puternic conturata ca zona de locuinte
mici si mijlocii, mare parte dintre ele (locuintele vechi) fiind numai parter.

Din punct de vedere al functiunilor prezente in in zona , cele rezidentiale sunt
dominante, zona fiind caracterizata de constructii de locuinte , in general unifamifiale,
cu regim mic de inaltime si functiuni complementare, decarece se afla la interferenta
dintre zona rezidentiala cu locuire de tip traditional in locuinte unifamiliale mici (cu



anexe, de cele mai multe ori, construite in functie de necesitate in perioade diferiie fata
de constructia corpului de cladire de baza) si cea de locuinte inalte si functiuni de
Interes general bine reprezentate pe strada Babadag, dar si zona compacta cu fip de
locuire colectiv, in blocuri de locuinte, reprezentata de Cartierul C5. Frontul de sud-est,
in care este situat terenul de amplasament este caracterizat de locuinte vechi in
majoritate, o parte dintre ele fiind reabilitate, pe parcele relativ mici, in timp ce la strada
sunt. de multe ori, amplasate anexele locuintelor (garaje, magazii, etc). Regimul de
inaltime al constructilor este parter... P+1 | peniru locuinte si parter pentru anexele de
la limita proprietatilor. Deoarece strada Mihai Viteazu prezinta o imagine serpuita iar
majoritatea locuintelor sunt perpendiculare pe traseul acesteia, amplasarea lor este
aparent dezordonata, cu schimbari evidente de unghiuri. Locuintele vechi prezinta
caracteristica de a fi asezate multe dintre ele chiar pe limita dinspre strada, in timp ce
locuintele noi s-au amplasat mai in adancimea terenulul, dat fiind si regimul de inaltime
mai mare (P+1 sau chiar P+1+M)

2.1.2 Potential de dezvoltare

Asa cum am aratat, terenul de studiu se afla in intravilan, zona fiind
reprezentata de functiuni rezidentiale si de functiuni complementare cu locuirea.
Dezvoltarea S-A FACUT UNIFORM, FARA MODIFICAREA FUNCTIUNII
PREDOMINANTE, micile unitati comerciale sau de prestari-servicii find aparitii
sporadice. Situatia din momentul de fata se prezinta cu loturi mici si fragmentate, sio
densitate mare a constructiilor.

2.2. Incadrarea in localitate

2.2 1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii — Amplasamentul este
situat in intravilanul Municipiului Tulcea, pe strada Mihai Viteazu, nr. 33 A, nr.cad.
48401, CF 48401, avand urmatoarele vecinatati;

-la nord-vest — teren din domeniul public de interes local, strada Mihai Viteazu
-la nord-est —teren proprietate particulara Onceanu Alexandru

-la sud-est- teren proprietate particulara nr. cad. 32384si nr. cad 43811

-la sud-vest — teren proprietate particulara —nr.cad.38928

Terenul are o suprafata in acte de 177.00 mp dar in realitate, in urma
masuratorilor cadastrale, 184.00 mp.




2.2.2 Relationarea zonei cu localitatea

Accesul carosabil este asigurat pe amplasament din strada Mihal Viteazu. in
zona de NORD-VEST a amplasamentului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o panta de la nord |a sud de circa 3%. Aceasta panta este
relativ constanta in zona.

Zona de amplasament este dens construita, iar cadrul natural nu are valente
deosebite. Zonele verzi nu sunt catre strada, ci in fronful secund.

2.4. Circulatia

Circulatia in zona este asigurata de Strada Mihai Viteazu, dar si de strazile cu
care aceasta se intersecteaza, strada Viad Tepes si strada Boierescu. Toate aceste
strazi au beneficiat de operatiuni de reparati, modernizare si utilare tehnico-edilitara.

Strada Mihai Viteazu are imbracaminte asfaltica, trotuarele sunt amenajate,
dar accesele carosabile pe terenuri sunt improvizate si dau un aspect neingrijit zonei.
Trotuarul , in dreptul amplasamentului, are o latime variabila, intre 1,40 si 1,60 metri jar
un acces auto pe amplasament nu este conturat.

Sunt montate , pe strada, gratare pentru preluarea apelor pluviale, la intersectia
dintre strada Mihai Viteazu, Vlad Tepes si Boierescu, dar si vis-a-vis de amplasament,
ciar pe strada Mihal Viteazu.

Strada Mihai Viteazu este o strada a municipiului Tulcea de categoria a lll-a .in
conformitate cu HOTARAREA NR 64 PRIVIND CLASIFICAREA STRAZILOR DIN
MUNICIPIUL TULCEA din 27 martie 2008. Strada are o latime variabila de-a lungul
traseului iar in zona amplasamentului prezinta o medie de circa 6,00- 6,20m, cu
trotuare bilaterale de circa 1,50 metri.

Strada Mihai Viteazu debuseaza spre sud-est in strada Gavrilov Corneliu, in
zona Piata Noua, accesul de la amplasament pana in centrul municipiului fiind facil.

2.5.0cuparea terenurilor

2.5.1Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata -

In momentul de fata, zona de studiu are conform P.U.G. destinatia “LM " {
ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE MICI SI MEDII P, P+1, P+2-pana la 10,00 m
inaltime ) cu subzona LM u1 ( exclusiv rezidentiala, de tip urban- locuinte si functiuni
complementare): din acest punct de vedere functiunea se incadreaza in prevederile
zonei, dar este de mentionat ca parcela nu are suprafata minima prevazuta prin RLU



pentru o astfel de functiune- respectiv este sub 200, 00 mp. In aceste conditil,
amplasarea unei nol locuinte pe teren se poate face numai prin PUZ.

2.5.2 Relationari intre functiuni

Zona , asa cum este definita diferit in PUG, este in momentul de fata , de facto,
ZONA LM, rezidentiala cu locuinte mici si mijiocii, cu subzona LM u1, exclusiv
rezidentiala- locuinte si functiuni complementare, de tip urban.

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - In momentul de fata zona
este caracterizata conform prevederilor PUG de P.O.T. max= 38 % si C.U.T.
max.= 1,1, cu numar de niveluri max. 3

BILANT TERITORIAL EXISTENT

NR. ZONA( conform PUG) SIMBOL SUPRAFATA PROCENT
CRT th] 9%
1. ZONA REZIDENTIALA
CU LOCUINTE MICI SI
MEDII P, P+1, P+2-pana LM

la 10,00 m inaltime Jcu  (LMu1) L L
subzona LM u1 ( exclusiv
rezidentiala, de tip urban-
locuinte si functiuni
complementare)
TOTAL 184.00 100

BILANT TERITORIALEXISTENT DEFALCAT-PARCELA REZIDENTIALA

NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT (mp) %,
| 1. | CONSTRUCTII 26,00 30
Z | TERENLIBER 128.00 70
TOTAL | 184.00 100

2.5.4 Aspecte calitative ale fondului construit

Zona de studiu prezinta constructii de locuit, multe dintre ele cu regim de
inaltime parter si construite din materiale perisabile; densitatea constructiilor pe
parcele este destul de mare si e sporita de numeroasele anexe gospodaresti. In



apropiere, prin demolari si eliberari ale terenurilor, in zona au aparut si constructii de
locuinte cu etaj precum si cu mansarda,cu spatii complementare, uneori, |a parter.

In ansamblu, latura de sud a strazii Mihal Viteazu se caracterizeaza prin
terenuri pe care sunt amplasate locuinte, in general unifamiliale, cu regim mic si mediu
de inaltime. Zona a fost, in mod traditional, o zona de locuire , cu constructil
rezidentiale modeste, cu gradini mici , cu suprafete plantate cu vita de vie, si mai
curand de tip rural, pana cand echiparea edilitara s-a extins, asa cum modesta era si
la data elaborarii Planului Urbanistic General. In apropierea amplasamentului exista si
locuinte din materiale perisabile , cu regim de inaltime parter, cu o vechime de circa
40-60 de ani, dar aflate in stare buna, prin interventii de reparatii curente periodice. In
general, anexele reprezentate de garaje sau magazii sunt amplasate la limitele
dinspre strada Mihai Viteazu, chiar pe hotar, de multe ori si nu se armonizeaza cu
locuintele. Locuintele existente au acoperisuri in sarpanta cu invelitori , de regula, din
tabla plana, tigla sau chiar asbociment.

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

Din punct de vedere al asigurarii cu servicii. desi functiunea de locuit este
compacta, acestea sunt foarte bine reprezentate pe Strada Comeliu Gavrilov, Strada
Babadag dar si Grivitei, strazi pe care accesul din strada Mihai Viteazu este facil.
Asfel se asigura un acces rapid in centrul municipiului, deci si accesul |a toata gama
de functiuni de interes general prezente in zona centrala .

2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi

Asigurarea cu spatil verzi pe fiecare parcela din zona s-a facut potrivit cu
adancimea parcelelor . Gradinile, plantatiile de arbori fructiferi si de vita~de-vie din
zona, asigura suprafete de spatii verzi relativ suficiente.

Catre strada, prezenta spatillor verzi amenajate este modesia, deocarece
cladirile vechi sunt amplasate uneori chiar pe aliniament,

2.5.7 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Nu este cazul.

2.5.8.Principalele disfunctionalitati

Nu au fost diagnosticate disfunctionalitati semnificative in zona; din punctul de
vedere al retelelor, zona este complet mobilata, poate doar densitatea constructilor in
Zona sa constituie un impediment ca si amplasarea lor oarecum aleatorie

2.6.Echipare edilitara



2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei

Zona este, in momentul de fata, complet echipata din punct de vedere al
retelelor (exista retele de apa potabila, energie electrica, canalizare, telefonie,), toate
de-a lungul traseului strazii Mihai Viteazu. Amplasamentul poate fi racordat Ia retelele
existente in zoha , decarece toate acestea trec prin dreptul amplasamentului.

Retele apa potabila

Pe traseul strazii Mihal Viteazu exista retea de alimentare cu apa, din care se
desprind racordurile de alimentare cu apa potabila pentru incintele de pe o parte si de
cealalta a strazii.

Instalatii si retele pentru canalizare

Exista in zona retele de canalizare, pentru apele menajere , precum si camine
de preluare a apelor pluviale.

Instalatii si retele electrice

Pe strada Mihai Viteazu exista retea electrica aeriene, de joasa tensiune,
(LES 0,4 kV), pe cealalta latura, vis-a-vis de amplasament. In zona exista dispenibil
pentru puterea solicitata pentru functiunea propusa.

Instalatii si retele termice

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

Retele gaze naturale

In zona exista si conducta de distributie gaze naturale .

Retele telecomunicatii
In zona este prezenta toata gama de retele de telecomunicatii .

2.6.2. Principalele disfunctionalitati (retele)
Nu este cazul.

2.7. Probleme de mediu

2.7.1.Relatia cadru natural — cadru construit — Relatia este indiferenta , cadrul
natural nu este remarcabil,

2.7.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Nu este cazul

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



Terenul de amplasament nu se afla in zona de valeri de patrimoniu care
necesita protectie, nici in zona de protectie a siturilor si monumentelor istorice din
localitate sau zona de memorie urbana.

2.7.5. Evidentierea potentialului bainear - turistic

Municipiul Tulcea, ca de altfel, intreg judetul Tulcea, prezinta potential turistic,
Zona cea mal interesanta fiind cea de pe malul Dunarii,dar si Dealul Monumentului.

2.7.6.0ptiuni ale populatiei

Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu consultarii
populatiel, prin mediatizare si afisare a mediatizarii la sediul Primariei Municipiului
Tulcea, precum si prin informare si consultare a publicului cu privire |a 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.Concluzil ale studiilor de fundamentare - Prevederi ale P.U.G.

Potrivit Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, zona situata in UTR
nr. 14, cu destinatie LM ( ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE MICI SI MEDII P,
P+1, P+2-pana la 10.00 m inaltime ) si subzona LM u1 ( exclusiv rezidentiala, de tip
urban- locuinte si functiuni complementare); deoarece insa terenul are o suprafata sub
cea minima de 200,00 mp prevazuta prin PUG, implantarea unei noi consructii de
locuinte se poate face numai prin PUZ.

In zona exista constructii de locuinte mici si mijlocii, traditionale, si functiuni
complementare pe latura de sud a strazii Mihal Viteazu, dar si constructii de locuinte
noi, in general cu etaj, precum si extinderi sau supraetajari la constructiile vechi.
Deoarece se doreste amplasarea unei constructii rezidentiale cu regim mic de
inaltime asa cum este prevazut prin PUG, intr-o zona in care exista de facto astfel de
constructii de mal multi ani, dar pe o parcela de teren cu suprafata sub 200,00 mp, s-
a recurs la elaborarea si aprobarea unel documentatii de urbanism - P.U.Z.- s a unui
Regulament de urbanism aferent acestela , care sa stabileasca daca aceasta se poate
face siin ce conditii . Parcela are o suprafata apropiata de cea minima acceptata
(184,00 mp) si are o deschidere |a strada de 8,85 metri .

3.2. Valorificarea cadrului natural

Nu este cazul - terenul se afla intr-o zona puternic antropizata. Zona cu
maximum de potential natural este reprezentata mai ales de nordul intravilanului, de-a
lungul malului Dunarii (zona joasa)



3.4. Modernizarea circulatiei
Prin documentatia de urbanism nu se propun nol frasee stradale, deoarece
terenul are acces direct la strada Mihai Viteazu , care este partial pavata cu piatra

cubica, partial asfaltata, cu trotuarele amenajate pe ambele laturi si cu retelele
edilitare finalizate.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Planul Urbanistic Zonal isi propune amplasarea unei locuinte unifamiliale , cu
regim de inaltime P+1E cu o suprafata la sol de 70,00 mp.

Se propune ca la parter sa fie rezolvate spatiile de zi -living room, bucatarie,
dining, grup sanitar de serviciu si spatiu de depozitare, iar |a eta] 2 dormitoare cu grup
sanitar

Va fi prevazut, in zona de nord-vest a amplasamentului un spatiu de parcare
pentru un autoturism.

BILANT TERITORIAL PROPUS
' NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA | PROCEN
CR ( mp) T
LT I %
1. | ZONA REZIDENTIALA ( pentru
clariri mici si medii, P, P+1, P+2 LM 184.00 100
pana la 10,00 m inaltime ) cu (LMu1)
subzona EXCLUSIV
REZIDENTIALA, DE TIP URBAN SI
ALTE FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII
TOTAL 184,00 100

BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT-PARCELA REZIDENTIALA

NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT (mp) v,
1 | CONSTRUCTII 70,00 38
.~/ | PLATFORMA PARCARE 18,00 10
3. | ALEI PIETONALE, TROTUARE DE GARDA 70,00 38
4 | SPATII VERZI AMENAJATE 26,00 14
TOTAL 184,00 100




In ceea ce priveste procentul de ocupare a terenului, avandu-se in vedere
functiunea rezidentiala, se propune:

P.O.T. propus min. 37% ; P.O.T. propus max. 38 %

C.U.T. propus min. 0,74; C.U.T. propus max. 1,1.

Inaltimea minima propusa: 5,00 m
Inaltimea maxima propusa: 10,00 m
Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+2

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 3 NIVELURI

Regimul de aliniere a constructiilor:

-spre nord-vest — 5,00 metri de la aliniament

-spre sud-vest- min. 1,20 metri de la limita de proprietate
-spre sud- est- min.1,20 metri de la limita de proprietate
-spre nord- est - min.2,00 metri de la limita de proprietate

De asemenea, se va mentine o distanta de min. 2,00 metri fata de locuinta
din nord-est

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Necesarul de apa potabila se va asigura din conducta de distributie
a apei potabile de pe strada Mihai Viteazu , aflata in nordul-vestul amplasamentului.
Aceasta alimenteaza in prezent parcelele de locuit de pe cele doua fronturi ale strazii

Locuinta vaavea bransament propriu pe care se va monta aparat pentru
masurarea volumelor de apa consumate.

Canalizarea apelor uzate menajere este asigurata prin racord |a reteaua de
canalizare existenta in strada.

Conductele de canalizare de incinta vor fi din polipropilena pentru canalizar sau
PVC-mediu ; se vor adopta pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul
vitezelor de autocuratire .

Energia electrica este va fi asigurata din reteaua existenta, pe latura cpusa a
strazii , la foarte mica distanta de acesta, unde exista retea de alimentare cu energie



electrica de joasa tensiune (LEA 0,4 KV) la care proprietarii din zona sunt deja
racordati,

Energia termica se va asigura individual, prin centrala termica proprie,
alimentata cu gaz metan din reteaua oraseneasca.Apa calda de consum va fi
preparata individual in centrala termica mentionata.

Alimentarea cu gaze naturale se asigua prin racord la reteaua de pe aceeasl
latura cu amplasamentul.

Telefonizarea se va asigura prin solicitarea directa facuta de proprietar, catre
Romtelecom sau alt furnizor de servicii.

Semnalul TV se va face individual prin montare de antena de receptie pentru
statii de emisie terestre sau prin sateliti

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

- S€ propune ca parcela sa dispuna de o suprafata plantata (spatii verzi
amenajate) de minimum 10% . la care se poate adauga suprafata zonei de
parcare ( 10%) care va fi amenajata cu grass-beton.

- instalatia de incalzire va functiona cu centrala termica individuala performanta,
pentru reducerea la maximum a emisillor de noxe

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul, terenul va fi racordat |a sistemul centralizat de evacuare a apelor
uzate existent pe strada Mihai Viteazu .

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor

Pe teren, langa aleea carosabila va fi prevazuta o mica platforma proprie pentru
depozitarea deseurilor, cu pubele in care deseurile vor fi colectate diferentiat, pe tipuri
de deseuri (menajere, ambalaje din plastic, deseuri metalice, efc.); proprietarul va
asigura fransportul deseurilor prin contract cu o firma prestatoare de astfel de servicil.

3.7.4 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de
zone verzi
Nu este cazul, zonele verzi vor fi asigurate pe parcela .

3.7.4 Organizarea sistemelor de spatli verzi
S-au propus spatii verzi pe terenul particular, cu procent minim (10%) care este
obligatoriu, dar care va fi suplimentat prin platforma de parcare tratata cu grass-beton.



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

J.7.8.Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si
al retelelor edilitare majore
Nu este cazul, zona este complet utilata.

4 CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

4 1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in

prevederile P.U.G.

Studiind in paralel propunerile de zonificare din P.U.G. si cele din Planul
Urbanistic Zonal, se constata ca functiunea este cea dominanta In zona, astfel ca
Zona de studiu isi mentine exclusivitatea functunii rezidentiale. cu regim mic de
Inaltime, fara alte interventil.

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

Pe teren exista in momentul de fata o constructie, alipita proprietatii din nord-est,
care va fi desfiintata. Constructia are suprafata de 56,00 mp, este facuta din materiale
perisabile, cu o fundatie realizata in sistem traditional (piatra lipita cu lut) si care, ca
atare nu suporta o reabilitate de amploare si o supraetajare. De aceea, aceasia
constructie va fi desfiintata, iar fundatia si peretele comun cu vecinul se vor consolida,
potrivit Raportului de expertiza al constructiel.

Abia dupa aceasta etapa preliminara de interventie (desflintarea corpului de

cladire existent) se poate trece la edificarea constructiel propuse.

4 3 Prioritati de interventie

Desfiintarea constructiel existente si consolidarea infrastructuril si suprastructurii
zonei comune cu vecinul din nord-est

4.4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor



Prin propunerea de fata se mentine caracterul predominant al zonel , iar parcela
se dovedeste apta pentru executarea unel constructii de locuinta, cu un regim de
Inaltime mic.

Intocmit
arh. Arhire Luminita



S.C. EDIFICA L.A. S.R.L TULCEA PR. NR..9/2023
NR. INREG. J/ 367153/ 2008

STR. VITORULUINR. 48, BL2 ,SC. A, AP, 12

Telefon 0240637626

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL - DEMOLARE CONSTRUCTIE EXISTENTA SI
CONSTRUIRE LOCUINTA P+1, strada Mihai Viteazu, nr. 33A, nr. cad. 48401, C.F.
48401, Municipiul TULCEA, judetul TULCEA

Beneficiar: MOCANU IONUT

|.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; 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 modificarea reglementarilor din
zona care se poate face, conform Regulamentului local de urbanism al Municipiului
Tulcea (aprobat prin H.C.L. nr. 19/25.02.1989 parte integranta din P.U.G -ul
Municipiului Tulcea , elaborat de S.C. URBANA S.A. BUCURESTI si aprobat prin HCL
nr.29 ( 27.05.1886 si H.C.L. nr.128/2011 numai prin P.U.Z. cu regulament aferent,
aprobat de catre C.L. TULCEA,

Legea nr. 50 /1891 privind autorizarea executarii constructiilor (republicata)

Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriulul 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 184,00 mp aflat pe
Strada Mihai Viteazu nr.33 A, avand urmatoarele vecinatati:

-la nord-vest — teren din domeniul public de interes local, strada Mihai Viteazu

-la nord-est —teren proprietate particulara Onceanu Alexandru

-la sud-est- teren proprietate particulara nr. cad. 32384si nr. cad 43811

-la sud-vest - teren proprietate particulara —nr.cad. 36928

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Art.4 Amplasarea oricarei constructil 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

In timpul pericadei de constructie se recomanda supravegherea urmatorelor
activitati:

- Restrangerea la strictul necesar a suprafetelor destinate organizarii de santier ;

- Urmarirea unei bune functionari a utilajelor si mentinerea ordinii si curateniei in
santier

- Respectarea normelor de protectie a muncii ;

- Luarea tuturer masurilor pentru a nu se produce fenomene de poluare

- Refacerea zonelor destinate lucrarilor de organizare a santierului, dupa
Incetarea executiel

5. Regquii cu privire al siguranta constructiilor si la apararea Interesului
public

Art.5.Orice constructie definitiva care se va amplasa in zona va avea o structura
durabila (zidarie portanta din caramida sau B.C.A., intarita cu samburi si centuri din
beton armat sau structura din cadre din beton armat cu plansee din beton armat
manolit, etc) sau semidurabila; documentatiile D.T A.C. vor fi verificate de vernficator
atestati M.L.P.A.T., potrivit legil

6. Reguli de amplasare si retrageri mininme obligatorii



Art.6. Amplasarea cladirilor in teritoriu se va face dupa cum urmeaza;
1.Retrageri minime obligatorii

-spre nord-vest — 5,00 metri de la ailiniament

-spre sud-vest- min. 1,20 metri de la limita de proprietate
-spre sud- est- min.1,20 metri de la limita de proprietate
-spre nord- est — min.2,00 metri de la limita de proprietate

De asemenea, se va mentine o distanta de min. 2,00 metri fata de locuinta
din nord-est. Mentionam ca, in conformitate cu materialul fotografic anexat
documentatiel, locuinta propusa nu influenteaza zona din punct de vedere al
insoririi, deoarece:

- constructiile existente la vest nu prezinta ferestre

- locuinta din nord vest nu are catre locuinta propusa ferestre de la
camere de locuit, ci numai o fereastra de Ia hol

- la sud locuinta propusa nu lasa umbra si se invecineaza cu un calcan

- la est locuinta propusa se invecineaza cu o magazie din tabla

2. Amplasarea in interiorul parcelei:
Se va face paralel cu limitele posterioare si laterale

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art.7 Parcela construibila va avea acces direct din strada ( dintr-o cale de
comunicatie)

Art.8. Parcela construibila va avea asigurat accesul pietonal direct din strada
(dintr-o cale de comunicatie)

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Art.S. Parcela va dispune in mod obligatoriu de posibiiitatea de
a se racorda la retelele tehnico-edilitare existente sau propuse.

Art.10. Amplasamentul va fi racordat in mod obligatoriu |z reteaua de canalizare
a localitatii nefiind admise solutille individuale de canalizare.

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

Art.11.Forma terenului destinat constructiilor va fi in general dreptunghiulara
pentru constructiile de locuinte, dar in cazul de fata terenul are o formain L. Dacao
parcela destinate zonei rezidentiale LM cu subzona LM u1 este mai mica de 200 mp,
implantarea unei cladiri in zona se va face prin PUZ; daca parcela construibila are o



deschidere |a strada mai mica de 9, 00 m ( conform PUG) implantarea unei cladiri in
zona se va face prin PUZ

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

Art.12. Beneficiarul A.C. va trebui sa prezinte un plan de situatie din care sa
rezulte modalitatea de rezolvare a spatiilor verzi.,

Art.13. Documentatia A.C., va cuprinde detalii de rezolvare a imprejmuiril; se va
urmari realizarea de imprejmuiri transparente la limita de proprietate catre strada (soclu
din beton sau din piatra cu o inaltime de maximum 0, 80 m, cu fier forjat sau teava
patrata sau rotunda, dublat de plantatie din plante agatatoare, etc), Pentru imprejmuirile
laterale si postericare se admit solutii de imprejmuire opaca, cu conditia de a nu depasi
inaltimea de 1,80 m.

Sunt de asemenea posibile imprejmuirile laterale din panouri din plasa metalica,
prefabricate, pe soclu din beton.

Pentru parcelele invecinate, se va urmari aceeasi rezolvare a imprejmuirilor, atat
la strada cat si, pe cat posibil, in adancime. Indiferent de imprejmuirea aleasa de
proiectant si de beneficiar, se va urman o inaltime comuna pentru toate imprejmuirile la
strada (max. 1,80 m).

11.Parcaje, posibiiitati de garare.

Parcarea se va face NUMAI PE PARCELA , asigurandu-se cel putin un loc de
pacare ( sau garaj) .

Ill. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
10.Unitati si subunitati functionale

Art.14. La nivelul intregii zone, sunt admise urmatoarele functini:

NR. ZONA SIMBOL
CR
T
1. | ZONA REZIDENTIALA ( pentru clariri mici
si medii, P, P+1, P+2 panala 10,00 m LM
inaltime ) cu subzona EXCLUSIV (LMut)

REZIDENTIALA. DE TIP URBAN SI ALTE
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE LOCUIRII




BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT-PARCELA REZIDENTIALA

NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
 CRT (mp) o
1| CONSTRUCTII 70,00 38
__2_ PLATFORMA PARCARE 18,00 10
3 | ALEI PIETONALE, TROTUARE DE GARDA 70,00 38
4| SPATI VERZI AMENAJATE 26,00 14
TOTAL 184,00 100

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
1.ZONA REZIDENTIALA (LM) cu subzona LM u1

Tipuri de zone functionale admise: LM u1, Cc

Functiunea dominanta a zonei -LM, cu subzona LM u1, care este propusa si pe
amplasamentul dat:
-activitati permise — zona exclusiv rezidentiala
(locuinte si functiuni complementare)
-locuinte cu regim de inaltime P, P+1, P+2-pana la 10,00 m
de la cota trotuarului de garda;
- locuire in proportie de 75%
- alte activitati compatibile locuirii, ca activitat|
secundare (parcare —garare / obligatoriu un loc de
parcare/garare pentru o locuinta unifamiliala conform HCL Tulcea
201/2017 sau depozitare, mic comert, activitati profesionale libere)

Functiuni complementare admise in zona, utilizari permise
-Spatii plantate de tip Pp
-Cai de comunicatie, Cer si Ccp
-Zona pentru echipamante tehnico-edilitare



-subzona de autorizare directa, dupa aprobarea PUZ, cu respectarea indicatorilor
urbanistici si a prevederilor PUZ

P.O.T. propus min. 37% ; P.O.T. propus max. 38 %
C.U.T. propus min. 0,74; C.U.T. propus max. 1,1.
Inaltimea minima propusa: 5,00m

Inaltimea maxima propusa: 10,00 m

Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+2E

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 3 NIVELURI

Spatii verzi amenajate - min. 10 % pe parcela

Intocmit
arh. Arhire Luminita
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S.C.EDIFICA LA SRL TULCEA

NR. INREG.J/ 36/ 159 / 2008

STR. VIITORULUI NR. 45, BL. 2. 5C. A, AP. 12
Telefon 0240537626

MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiel

1.1.1.Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE IN
INTRAVILAN S| CONSTRUIRE LOCUINTA — extravilan Mun. TULCEA, Tarla T
36, P 729, nr. cad/ CF 44151, 44152, 51898 , jud. TULCEA

1.1.2.Beneficiari: ANGHLE COSTEL-FLORIN, ANGHEL FLORIN RADU,
ANGHEL MIRCEA-RAUL, ANGHEL GHEORGHE

1.1.3.Proiectant general: S.C_EDIFICALA. SR.L.TULCEA
1.1.4.Data elaborarii: MAI 2023

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1.Solicitari ale temei program

Prin tema program se solicita introducerea in infravitan a unei Zone situate In
zona de yvest a imtravilanulul Munieipiulul Tulcea, zona In care au aparut, ia inceput,
sporadic, constructi de anexe ale exploatatilor agneole din extravitan, dupa anul
2000, sicare, in timp, pnn aprobarea documentatilor de urbanism (Planuri
Urbanistice Zonale) s-au dezvoltat ca funchiuni rezidentiale de mica amploare. cu
gradini de lequme, livez) si vii, pe suprafete mail generoase decat pot fi intalnite, in
general, in infravilan. Deoarece zana este in curs de mobilare cu constructi de
locuinie, este aflata la circa 400 de metn in estul intravilanului localitati Minen, si la
circa 450 de metr in vestul intravilanulul municipiulul Tulcea, precum si la circa 200
de metri in sud fata de malul Lacului Casla, deci intr-0 zona agreabila'din punct de
vedere al cadrulul natural, mai multi  proprietan de terenun s-au organizat pentru
elaborarea unul Plan Urbamishic Zonal pentru introducerea in intravilan a mat multor
terenuri pentru functiunea rezidentiala. Zona este destinata si in celelalte Planun
Urbanistice Zonale, care s-au aprobat in vestul si sudul amplasamentelor, tot pentru
funchuni rezidentiale, avand rolul de zona de dezvoitare a locuintelor pe lotun
particulare si de functiuni compatibile cu locuirea, pentru oras



Ca urmare, proprietari de terenurn au avut inthiativa unu Plan Urbamstic
Zonal pentru infroducerea unor terenuri parcelate in intravilan, parcele ce vor fi
utilizate in scopul executarii de locuinte.

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

Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al
Municipiului Tulcea (aprobat prin HC L nr. 16/25.02 1998, parte integranta din
P.U.G -ul Municipiului Tulcea | elaborat de S.C. URBANA SA. BUCURESTI si
aprobat prin HCL nr.29 / 27/05 1996 siHCL nr. 129/26.05.2011) in UTR nr. 29, zona
T.AG - terenuri agricole, fiind grevat de interdictia de consiruire, panala
elaborarea s| aprobarea unei documentati de urbanism —P U.Z - si a unui
Regulament de urbanism aferent acestela | care sa stabileasca ce tip de functiuni
sunt necesare in zona si In ce conditi pot fi acestea amptasate in tentonul dat
Terenul este deja parcelat, dar pnn PUZ se doreste modificarea functiuni.

1.3. Surse de documentare

Planul Urbanistic General al Municipiulu Tulcea, elaborat de S.C. URBANA
S.A BUCURESTI si aprobat prin HCL nr 29 / 27/05.1996 si HCL nr. 129/26 052011,
ca documentatie de baza

Sunt elaborate si aprobate si alte documentatii PUZ in zona, aproape toate
pentru functiuni rezidentiale, care vizeaza lotizarea terenurilor in scopul construirii de
locuinte unifamiliale si anume:

PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE DE LOCUINTE aprobat
prin HCL nr.146/ 26.09.2013

PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU ZONA REZIDENTIALA, ANSAMBLU
LOCUINTE UNIFAMILIALE - aprobat prin HCL. nr. 284/ 20.12.2010

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona de studiu este situata In extravilanul Municipiului Tuleea, in vestul
acestuia, find marginita pe latura de est de Strada Transformatorulur,

Vecinatatile catre vest, sud si est sunt reprezentate de zone predominant sau
chiar exclusiv rezidentrale. Din acest punct de vedere funchunea solicitata este
perfect compatibila cu veginatatile

Terenul a fost exploatat partial ca teren agricol, dupa 1890, in ultimii ani insa
nu a mai fost utilizat pentru agneultura iar in zona, speradic, au aparut inta
constructii de anexe ale exploatatiilor agricole din extravilan, mai ales dupa anul



2000, s) care, In timp, s-au dezvaoliat ca funchiunl rezidentiale de mica amploare, cu
gradim de legume, livezi si vi, pe suprafete generoase

In prezent, lipsa ofertet pentru terenun de construchi in conditile unet cerer ot
mai mari, a condus la depistarea de noi amplasamente, printre care si cel de care se
ocupa acest Plan Urbanistic Zonal.

2.1.2 Potential de dezvoltare

Zona, des| este in extravilan, este situata la mica distanta fata de intravilan si
se conshiuie ca o zona de rezerva pentru lecuinte si alte funchun complementare,
Gu perspectiva ca zona, In Intregime, sa se consfifuie ca zona de extindere a zonel
rezidentiale 2 Municipiului Tulcea.

2.2 Incadrarea in localitate

2.2.1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii — Asa cum am
aratal, zona este situata in extravilan in vestul intravilanulul municipwlul Tulcea, se
compune din tre1 parcele; dintre care doua invecinate, sicare au urmatoarele
vecinatat

1. NR. CAD/ CF 44151- proprietar ANGHEL COSTEL FLORIN si ANGHEL
GEORGIANA

-fa sud — terenun propnetate parhculara nr. cad. 32700, 32701, 32702
daest - drum siradal Strada Transformatorulu

-la nord — teren propnetate particulara nr. cad. 44152

-la vest ~teren proprietate particulara nr. cad. 35194

2. NR. CAD/ CF 44152- proprietar ANGHEL GHEORGHE

-1a sud - teren proprietate particulara nr cad 44151

-laest - drum stradal Strada Transformatorulu

-lanord — teren prepnetate parhiculara nr. cad. 44153

-la vest—teren proprietate particulara nr cad 35195, 38599

2. NR. CAD/ CF 51888- proprietar ANGHEL MIRCEA-RAUL, ANGHEL
FLORIN RADU

-la sud - teren proprietate particulara nr cad 441583

-laest - drum stradal Strada Transformatorulu

-la nord — teren prepnetate parhiculara nr cad. 44156

-la vest —teren propnietate particulara nr cad 35198, 38599



2.2.2 Relationarea zonei cu localitatea

Zona este adiacenta pe |atura de esl strazii Transformatorului, din care se
desprind si drumurile stradale care ordoneaza zonele de lotizare din sud si din vest
si deserveste loturle delimitate in estul amplasamentelul Acesla sirada debuseaza
spre nord-vest in DN 22 (E 87) care se continua cu strada Isaccei, una dintre
principalele artere ale municipiulul Tulcea. Zona de amplasament se afla la circa 450
de mefri in vest fata de intravilanul Municipiului Tulcea si la peste 4 500 de metri in
vest fata de centrul municipiului Tulcea, cea mai facila comunicare cu restul
localitatii facandu-se pe strada lsaccel

Strada Transformatorului, adiacenta amplasamentulul, este in stare relativ
buna

2.3. Elemente ale cadrului natural

Din punct de vedere al cadrului natural, zona se prezinta cu un relief cu panta
descendenta de circa 3% de la sud la nord. Terenurile de amplasament. deja
delimitate, au suprafete man, peste 1000 mp fiecare, ceea ce Inseamna 81 0 rezerva
multumitoare de spatil verzi amenajate.

2.4, Circulatia

Asa cum am aratat, zana este adiacenia spre est Strazil Transformatorulu,
strada cu imbracaminte definitiva , pomind din DN 22 (E 87) cu acces amenajatl.
Strada Transformatorulul, cu imbracaminte asfaltica, definitiva. face legatura spre
nord-vest cu DN 22 (E 87) care se continua inintravilan cu Strada |saccel, aceasta
constituind o legatura de circulatie foarte buna cu Municipiul Tulcea. Celelalte
drumuri din zona sunt coerente, deoarece parcelanile s-au facut prin PUZ-un si sunt
in stare relativ buna. desi prezinta imbracaminte provizone.

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 de teren
agricol, singurele functiuni permise fiind acelea legate de exploatarea agricola
(magazii de unelte, cabine de paza, mici depozitan, eic); pentru schimbarea
functiunn este necesara intocmirea unul Plan Urbamistic Zonal.

2.5.2 Relationari intre functiuni

Functiunea fiind in momentul de fata una singura— TAG - nu este cazul

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - In momentul de fata
terenul este lber—POT =0%,CUT =0,00



BILANT TERITORIAL EXISTENT

NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA  PROCENT
CRT (mp) %
1. TEREN AGRICOL TAG 3 8641, 00 100

3 x 1287,00 =3861,00 mp

TOTAL 3 861,00 100

NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care
se solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata zona de studiu, care include
si amorsele

2.5.4 Aspecte calitative ale fondului construit

Zona de studiu nu prezinta construchi, dar vecinatalile sunt mobilate cu
consiructi de locuinte, atat spre sud, cat si spre est si vest | praclic, zona de studiu a
ramas 6ca o Insula de extravilan Intre terenun lolizate si care au fost introduse, pe
rand In Intravilan.

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

Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este pronuntat excenirica
fata de punctele de interes ale localitatii, dar accesul pana in zonele de interes este
facila, prin infermediul strazii Isaceel (continuare in intravilan a DN 22/E &7), desi
distanla pana in centrul municipiulul este de peste 4 500 de mein, dofarile cele mai
importante de comert, sanatate, prestar —servicii se afla concentrate In zona
centrala sau pe cartierele principale ale orasulul

Totusi, in zona exista si alt ip de functiuni in afara celei rezidentiale: functiuni
de cult -Manastirea Sfantul loan Botezatorul afiata la circa 80 de metn in est, pe
strada lasomier. functiuni de alimentatie publica; functiuni asimilate celor turistice
Motel Corsar sau alte functiuni diverse, cum ar fi —Centrul Wellness Baltag
(nutritig)

2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi
Terenul fiind agricol, nu s-a pus problema asigurani cu spatii verzi, terenul nu
a mai fost a fost ulilizat de mulli ani ca teren agncol

2.5.7 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Nu este cazul

2.2.8 Principalele disfunctionalitati



Nu au fost diagnosticate disfunctionalitati semnificative in zona pentru
introducerea funchuni rezidentiale Este de semnalat ca vecinatatile au deja aceasta
functiune strabiiita prin documentati urbanistice aprobate: Deja zonele de lobizare
aprobate prin PUZ-un antericare sunt mobilate de constructi de locuinte cu regim
mic dse inaltime. unele dintre ele in zona stabilite LM u sau in zone LMr.

2.6.Echipare edilitara

2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei

Retele apa potahila

In estul zonei studiate, pe strada Transformatorulul, exista alimentare cu apa
de |a care se poale face racordul terenurilor de amplasament  Socielatea Aquaserv
Tulcea nu arerefea de distnbulie apa potabila inzona  Terenurile, care au avut si
ca gradinl de legume nevole de apa, au fosl racordate, in mare parte, la reteauade
apa potabila executata in comun, de proprietani de terenur

Instalatil si retele pentru canalizare

Zona studiata nu esle dotata cu instalalll si retele de canalizare.

Apele pluviale sunt preluate la teren si dinjate, pe pantele naturale, de la sud
la nord. In nordul amplasamentulul apele pluviale sunt colectate printr-un sant de
colectare care descarca in Zona drumului national st sunt preluate pe sub acesta si
evacuate catre zona de balta din jurul Lacului Casla ( preluare de pe latura de est a
strazii Transformatorulut). Drumul national prezinta. la randul sau, sant de preluare a
apelor pluviale pe latura de sud

Instalatii si retele electrice

In apropierea zonei, pe Strada Transformatorului, exista retea de alimentare
cu energie electrica de joasa tensiune (LEA 0,4 KV) la care, proprietani din zona
sunt deja racordali, Gestionarul de retea va stabili solutia pentru alimentarea cu
energie electrica a infregil zone

Instalatii si retele termice
In zona nu sunt instalatii si retele termice.

Retele gaze naturale
In zona nu exista conducta de distnbutie gaze naturale.

Retele telecomunicatii
In zona nu sunt instatall s retele de telefonie

2.6.2.Principalele disfunctionalitati —retele tehnico-edilitare
Ca principale disfunctionalitati au fost semnatate



-absenta retelelor de canalizare ( nu exista canalizare, Intr-adevar, dareste o
situatie frecvent intalnita inca in anumite zone ale orasulul Tulcea si canalizarea
poate fi rezolvata in sistem individual, pana la extinderea canalizani in zona).
-necesitatea extinderi retelelor edilitare existente, prin efort financiar particular
-drum de acces carosabil cu latime vanabila, cu o medie de 5,00 metri, care trebuie
amenajat pentru doua fire de circulatie, cu trotuare bilaterale

2.7. Probleme de mediu

2.7.1.Relatia cadru natural — cadru construit — Nu =ste cazul zona este
deja mobilata de construchi, care sunt tot rezidentiale; iar cadrul natural may
deosebit este reprezentat de malul laculu Casla, la o distanta de 200 de metn in
nord fata de zona de studiu.

2.7.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu surit semnalate astiel de nscun. Terenul se afla la o distanta de 1150 de
metr in nord-est fata de HALDA DE SLAM ROSU de la Miner

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
Nu exista in zona valon de patrmoniu care riecesiia proteche

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear - turistic

Municipiul Tulcea prezinta potential turistic, dar in zona de amplasament cel
mal pregnant element al peisajului il reprezinta Lacul Casla Zona de la malul
acestuia, cu potential turistic si de agrement, este situata la cirea 200 de metn in
nord

2.7.6.0ptiuni ale populatiei

Propunenle Planulul Urbanistic Zonal var fi supuse in mod obligatariu
consultani populatiel, pnn mediatizare si afisare a mediatizani la sediul Primariel
Municipiului Tulcea, precum si prin informare si consultare a publicului cu privire la
elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a tentoriului §i de urbanism,
conform ORGIN Nr_ 2701 din 30 decembrie 2010

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

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

Potrnvit Planulul Urbanistic General al Municipiulul Tulcea, zona este de
terenur agncole (TAG), aceasta nu inseamna ca prin dezvollarea localitat
funchunea acestor terenur care, asa cum am aratat, au fost parhal exploatate din
punct de vedere agncol st deloc in ullima vreme, nu poate fi schimbata.



3.2. Valorificarea cadrului natural

Flementul cel mai pregnant al cadruluil natural in municipiul Tulcea este zona
adiacenta Dunarni, din nordul localitat, obiectul Planului Urbanistic Zonal il constituie
un numar de trel terenun situate dincole de Imita de vest a localitaty, apropiate de
Lacul Casta Pentru zona de studiu, malul Lacului Casla este elementul de cadru
natural cel mai spectaculos. Este posibil ca prin mobilarea laturi de sud a DN 22 -
(E 87, prelungire strada Isaccei) cu locuinte unifamiliale si alte functiuni, imaginea
zonel sa fie mult imbunatatita.

3.4. Modernizarea circulatiei

Fiecare lot beneficiaza de acces carosabil si pietonal direct din Strada
Transformatorului

Odata cu introducerea in intravilan a celor trei lotun, practic, intreaga zona
devine zona de intravilan, cu exceptia a doua _insule” —terenunle definita cadastral
prin nr, cad, 44153 si 44156. Strada Transformatoruluil, pentru care cele trei lotur au
asigurat accesul carosabil si pietonal direct poate fi modernizata pnn extinderea
latimil partil carosabile |a 7,00 metn (2 fire de circulatie, a cate 3,50 metn fiecare) cu
trotuare bilaterale de 1,00 metru (strada de categona a lll-a, COLECTOARE, CU
DOUA BENZI DE CIRCULATIE ). Pana la modernizarea strazil Transformatorului
Insa, acesta, aflata in stare relativ buna este utilizabila, fara interventil speciale de
amenajare. Extinderea strazi Transformatorulur a fost reglementata deja prin
documentatia de urbanism antenicara, aprobata: PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU
CONSTRUIRE BELOCUINTE (F12 extravifan, T 36, A 729, mun. Tulcza)

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici |

Planul Urbanistic Zonal isi propune acordarea unel categorii functionale pentru
cele fref terenun care sa se infegreze In zona deja mobilata de locuinte si functiun
complementare.

Astfel, se propune ca sa se utllizeze pentru functiunea exclusiv rezidentiala,
cu locuinte s1 functium complementare, cu cladin mici si myjlocn (LM) respectiv
locuire de tip urban, cu regim de inaltime P..... P+2, cu inaltime la coama pana la
10,00 m, (LM u1) foate cele trei loturi. In zona sunt deja stabilite atat functiuni LMr
cat si functiuni LMu

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. ZONA SIMBOL | SUPRAFATA | PROCENT
CRT ( mp) t

1. | ZONA REZIDENTIALA (cu
cladiri mici si medii, P... P+2),
cu subzona EXCLUSIV |




' REZIDENTIALA + ALTE LM 3861,00 @ 100
FUNCTIUNI (LMut)
COMPLEMENTARE LOCUIRII,
DE TIP URBAN _
TOTAL | 3861,00 100

BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT

NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CR ( mp) %

T _

1 | CONSTRUCTII 1 351,00 | 35
7 | PARCAJE 120,00 | 3
3 | CIRCULATII PIETONALE 496,00 | 13
4 | SPATIIVERZI 1 894,00 | 49

| TOTAL 3861, 00 | 100

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care
se solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata zona de studiu, care include
si amorsele

In ceea ce priveste procentul de ccupare a terenulul, avandu-se in vedere
funchunea rezidentiala s1 incadrarea in LMul, PO T maxim va fi de 35 % 1ar
CUT maximde 12

COEFICIENTI URBANISTICI DE BAZA (MAXIM-MINIM)

P.O.T. propus min. 20% ; P.O.T. propus max. 35 %
C.U.T. propus min. 0,20; C.U.T. propus max. 1,20 .

Inaltimea minima propusa: 5,50 m
Inaltimea maxima propusa: 10,00 m

Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+2

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 3 NIVELURI

Regimul de aliniere a constructilor



- catre strada Transformatorului se propune un regim de aliniere de
500m
- se stabileste amplasarea constructiilor la o distanta de minimum 3, 00
m fata de limitele de proprietate laterale si posterioare ale loturilor

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Necesarul de apa potabila se va asigura din conducta de distributie
Dn 70 mm-- PEHD, din refeaua de distnbutie a apei potabile de pe Strada
Transformatorulul. Aceasta alimenteaza in prezent parcelele de locuinte deja
executate sau afiate in executie.

Fiecare gospodarie va avea bransament propnu, pe fiscare bransament va fi
montat aparat pentru masurarea volumelor de apa consumate.

Toate instalatile din incinte vor fi executate cu conducte PEHD — 10 bari
pozate in pat de nisip, In fransee cu adancimea de mimim 20 cm

Societatea Aquaserv Tulcea nu are retea de distributie apa potabila in zona

Canalizarea apelor uzate menajere se va asigura in sistem individual, pnin
dotare cu bazin vidanjabil.

Vor fi creale conditii de acces peniru autospecialele societalii care presteaza
activitate de vidanjare Descarcarea apelor vidanjate se va face in locuri specificate
de autoritatile locale.

Odata cu extindereasistemulul de canalizare craseneasca in Zona noua
functiune rezidentiala se va bransa la acesta si se va renunita la sistemul individual

Energia electrica se asigura din reteaua existent in pe strada
Transformatorulul _ in estul amplasamentulu, in funchie de solutia pe care o vada
gestionarul de retea

Configuratia finala, sectiunile conductoarelor, punctul de dernvare, se vor
stabill de cafre furnizorul de energie elecinca sl se vor executa in faza
premergatoare puneril In functiune a primulul ebiectiv din zona studiata

Solutia efectiva va i elaborata conform fiset de solutie ce va fi data de
fumzorul de energie electnca, la fazele ultenoare de proiectare.

Energia termica se va asigura individual, pentru fiecare locuinta sau oblectiv,
prin centrale termice propni. dotate cu cazane cu ardere pe combustibil solid (lemne
si peleti )

Apa calda de consum vafi preparata individual in Gentralele termice
mentonate sau pnn montare de panoun solare

Alimentarea cu gaze naturale se va putea asigura, (n viiior, pe masura
ajungeri conductelor societatn distnbuitoare in zona studiata.



Telefonizarea se va asigura prin sclicitan directe ce vor fi facute, de vitom
proprietan, catre societatile specializate, fiecare propnetar de vitor imobil putand
opta pentru unul din sistemele de telefonie mobila, iar semnalul TV se va asigura
individual prin montare de antene de receptie pentru statil de emisie terestre sau
prin sateliti.

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

- se propune ca fiecare lot in parte sa dispuna de o suprafata plantata (spati
verzi amenajate) de mimimum 30% pentru zona rezidentiata

- instalatille de incalzire vor functiona cu centrale termice individuale
performante, pentru reducerea la maximum a emisiior de noxe

3.7.2 Epurarea si preepurarea apelor uzate

Asa cum am aratat, canalizarea apelor uzate menajere se va asigura In
sistem individual pentru fiecare propnetar, prin dotare cu bazin vidanjabil

Nu a fost prevazut un sistem centralizat de epurare a apelor uzate iar in
apropiere nu exista un receptor care sa poata prelua apele epurate cu un eventual
sistem de module de epurare

Fiecare beneficiar se va racorda insa in mod obligatoriu la sistemul
centralizat de evacuare a apelor uzate la finalizarea executiei acestuia.

3.7.3 Depozitarea controlata a deseurilor

Individual vor fi prevazute mici platforme proprii pentru depozitarea desaurilor,
cu pubele in care deseurile vor fi colectale diferentiat, pe hipun de deseuri (menajere,
ambaiaje din plastic, deseun metalice, elc.), fiecare proprietar va asigura fransportul
la cea mai apropiata platforma comuna existenta in zona, de unde deseurile se vor
ndica in conformitate cu programarea de catre firma specializata. Depozitarea pe
platforma comuna, de cartier, se va face numai in ziua programata, pentru a nu se
produce dezagremente pentru proprietatile din imediata vecinatate pnntr-o
depozitare mal indelungata

3.7.4 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de
zone verzi
Nu este cazul, zonele verzi vor fi asigurate pe fiecare parcele in parte.

3.7.4.0Organizarea sistemelor de spatii verzi
S-au propus spatii verz) pe terenun particulare, cu procente minime (30%)
care sunt obligatorit.

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



Nu este cazul

3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Lotizarea lerenulul s-a facut In asa fel incat loturile sa dispuna de suprafete
suficient de man pentru a se obtine un bun raport infre suprafata construita'sicea a
spatillor verzi pe care proprietari le vor amenaja

3.7.7 Valorificarea potentialului turistic
Nu este cazul

3.7.8.Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie
si al retelelor edilitare majore
In domeniul callor de comunicatie se propune largirea sirazil Transformatorulul
pentru 2 fire de circulatie, amenajarea trotuarelor bilaterale si a santulul de preluare
a apelor pluviale, amenajarea accesetor carosabile la fiecare proprietale in parte

In ceea ce priveste retelele edilitare, acestea se vor rezolva prin extinderea
celor existente (apa si energie elecinca).

3.7.9.Parcaje, garaje va fi prevazul obligatoniu ( cel putin) un loc de
parcare/garare pentru o locuinta unifamiliala conform HCL a Municipiului Tulcea
201/2017

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

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

Studiind in paralel propunenie de zonificare din P.U.G. 31 cele din Planul
Urbanistic Zonal, se constala ca zona de studiu incepe sa devina interesanta in
uftrmii ar ca zona rezidentiala, pe masura migratiel inverse dinspre zonele centrale
ale localitatilor catre zonele linistite de la penferne

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

Fropunenie Planulul Urbanistic Zonal pot deveni viabile numai cu conditia
rezolvani problemelor de infrastructura, dintre care cea mai importanta este
rezolvarea extindeni fraseelor de alimentare cu apa si cu electricitate asa cum am
aratat, canalizarea se poate rezolva in sistem individual, neexistand in prezent o
posibilitatea realista de racord in sistemul centralizat

4.3.Prioritati de interventie

1_extinderea retelelor tehnico-edilitare existenie pana la amplasamente

2. amenajarea strazi Transformatorului ca sirada de categona a lll-a prin
largirea acesteia



4.4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor

Prin propunerea de fata se deschide posibilitatea ca dincolo de limita de vest
a Municipiului Tulcea sa se extinda infravilanul, cu caracter exclusiv rezidential. De
fapt, se infregeste zona de intravilan deja creata prin PUZ-un succesive, in ultimii ani

Intecmut
arh. Arhure Luminita



S.C.EDIFICALA SRL TULCEA

MR.INREG. J/ 36/ 159/ 2008

STR. VITORULUL NR. 45,BL. 2, SC. A AP. 12
Telefon 0240537628

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT

PLAN URBANISTIC ZONAL — INTRODUCERE IN INTRAVILAN SI
CONSTRUIRE LOCUINTA - extravilan Mun. TULCEA, Tarla T 36, P 729, nr. cad/
CF 44151, 44152, 51898 , jud.TULCEA

Beneficlari: ANGHLE COSTEL-FLORIN, ANGHEL FLORIN RADU,
ANGHEL MIRCEA-RAUL, ANGHEL GHEORGHE

|.DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

Art 1. Rolul R LU, (Regulament local de urbanism) este acela de a stabili
requlile generale pe baza carora se poate desfasura activitatea de construire intr-un
tentoriu dat, P.U Z precizeaza reglementarile urbanistice dintr-o zona delimitata,
precum si zonificarea functionala si indicn urbanistici de baza (grad de ocupare a
terenulul, regim de inaltime, regim de alinierg)

2. Baza legala a elaborarii

Art 2 Baza de intocmire a RL U o constituie modificarea reglementarilor din
zona care se poate face, conform Requlamentului local de urbanism al Municipiului
Tulcea (aprobat prin H.C L. nr. 19/25.02 1988 parte integranta din P.U.G-ul
Municipiului Tulcea, elaborat de S.C URBANA S A BUCUREST] si aprebat prin
HCL nr.29 / 27/05.1996) numai pnin P.U.Z cu regulament aferent, aprobat de catre
CL TULCEA

Legea nr. 50 /1991 prnvind autonzarea executam constructilor (republicata)

Legea nr 350 /2001 prwind amenajarea lentoriulu si urbamismul

Regulamentul general de urbanism (adoptat prin HGR 525 /1868)

Ordinul nr_ 119/ 2014 al Ministrulur Sanatati

Naormativul P 118 /1929 privind protectia impotriva incendiilor

ORDINUL Nr 2701 din 30 decembrie 2010 privind informarea si consuliarea
publicului cu privire |a efaborarea sau revizuirea planunlor de amenajare a terifoniului
51 de urbanism

HCL a Municipiulur Tulcea 20172017



3. Domeniul de aplicare
Art 3 Prevedenle R L U seaplica in tenforiul cu o suprafata fotala de
3861,00 mp, distribuiti in 3 loturi cu suprafete egale, dupa cum urmeaza:

1. NR. CAD/ CF 44151- proprietar ANGHEL COSTEL FLORIN si ANGHEL
GEORGIANA

-larsud — terenuri proprietate particulara nr. cad. 32700, 32701, 32702
-la est -drum stradal Strada Transformatorului

-ta nord — teren propnetate particulara nr. cad 44152

-la vest —teren proprietale particulara nr. cad 35184

2. NR. CAD/ CF 44152- proprietar ANGHEL GHEORGHE

-la sud — teren propnetate parliculara nr cad. 44151

aest - drum siradal Strada Transformatorulu

-la nord — teren propnetate particulara nr. cad. 44153

-la vest —teren proprietate particulara nr. cad. 35195, 38559

2. NR. CAD/ CF 51898- proprietar ANGHEL MIRCEA-RAUL, ANGHEL
FLORIN RADU

-la sud — teren propnetate parliculara nr cad. 44153

aest - drum siradal Strada Transformatorulu

-la nord — teren propnetate particulara nr. cad. 44156

-la vest —teren proprietate particulara nr. cad. 35198, 38559

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 4 Amplasarea oncarel construchi in zona se va face numal in conformitate
cu funchunile stabilite prin prezenta documentatie de urbanism; sunt interzise
funchunile generatoare de noxe (zgomot, fum, praf) care nu sunt strict legate de
funchunile permise in zona

5. Reguli cu privire al siguranta constructiilor si la apararea Interesului
public
Art & Orice constructie definitiva care se va amplasa in zona va avea o



structura durabila (zidane portanta din caramida sau B C A, intanta cu samburi si
centuri din beton armat sau structura din cadre din beton armat cu plansee din beton
armat monolit, etc); fundarea constructilor se va face potrivit avizului geotehnic
anexat documentatiel, documentatile D.T.A.C. vor i vericate de verificalon atestah
MLPAT., potnvit legn

6. Reguli de amplasare si retrageri mininme obligatorii
Art 6 Amplasarea cladinlor in terntoriu se va face dupa cum urmeaza:

1 Retragen minime obligator

- catre strada Transformatorului se propune un regim de aliniere de
5,00 m
- se stabileste amplasarea constructiilor Ia o distanta de minimum 3, 00
m fata de limitele de proprietate laterale si posterioare ale loturilor

2 Amplasarea in interiorul parcele

-avandu-se in veders suprafata relativ mare a parcelelor, pot fi construite mai
multe corpur de cladin, cu conditia de a se pastra infre constructi 'z din inaltimea la
carnisa g celer mal inalte construchil, sau, daca este vorba de constructn parter, cel
putin 4 00 metn distarita. Se va urman amplasarea unor construchi unitare, fara
canstruch) parazite (magazi, garaje) ca obiecte independente, 1 acestea se vor
rezolva alipite consfructiel de baza, in armonie cu arhitectura acesteia. Constructile
independente pot fi reprezentate de foisoare sau chioscur rustice destinate
agrementuly

7. Regquli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art 7 Fiecare parcefa construibila va avea obligatonu acces direct din

carosahil

Art 8 Fiecare parcela construibila va avea obligatoniu asigurat accesul
pietonal direct fara servitule de frecere

8. Requli cu privire la echiparea edilitara

Art & Fiecare teren (parcela) va dispune in mod cbligatonu de posibilitatea
de a se racorda la retelele tehnico-edilitare existente sau propuse

Art 10 Pana la realizarea retelelor centralizate, se pot emite A.C si pentry
canstructii cu solulil de echipare a terenulu) in sistem individual (canalizare), cu
conditia respectari normelor sanitare si a masunior de protectia mediulul si cu
obligatia beneficiarulul de a se racorda |a retelele centralizate, atunci cand acestea
se vor realiza. Societatea Aquaserv Tulcea nu are relea de disiributie apa potabila
in zona . Investitia de extindere a retelel se va realiza de catre investitori privati din
zona Gare nu au inca bransamente iar sistemul de canalizare va fi realizat de in



sistem individual, pana la extinderea in acesta zona a sistemulu orasenesc de
canalizare

Beneficiarii se vor racorda in mod obligatoriu la refeaua de canalizare a
localitatii si vor renunta la solutiile mdwviduale de canalizare, imediat ce reteaua de
canalizare va fi execufata

Racardurile la energia elecinica se vor poza subteran.

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru

constructii

Art 11 Forma terenulul destinat constructulor va fi in general dreptunghiulara
pentru constructile de locuinte; daca parcelele vor sufen dezmembrari, suprafata
minima a unel astfel de parcele destinate zonel rezidenhale va fi de 300 mp, pentru
a fi construibila. o parcela din zona de studiu nu trebuie sa aiba o deschidere |a
strada mal mica de 12, 00 m s) o suprafata mai mica de 300 mp.

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

Art 12 Indiferent de functiunea peniru care solicita A.C | beneficiarul acesteia
va trebui sa prezinte un plan de situatie din care sa rezulte modalitatea de rezolvare
a spatillor verzi

Art 13 Indiferent de funchiunea pentru care se solicita A C, documentatia va
cuprinde delalll de rezolvare a imprejmuin, se va urmarn realizarea de impreimuin
transparente la limita de proprietate catre strada (soclu din beton sau din piatra cu o
inaltime de maximum 0, 80 m, cu fier forjat sau teava patrata sau rotunda, dublat de
plantatie din plante agatatoare, etc) cu inalfime unitara | dar nu mai mult de 1,80
metn. Pentru impreymuirile laterale si posterioare se admit solutin de imprejmuire
opaca, cu condifia de a nu depasi inaftimea de 1,80 m

Sunt de asemenea posibile imprejmuinle laterale din panouri din plasa
metalica, prefabricate, pe soclu din beton, dublate de vegetatie

Pentru parcelele propuse, se va urmarn aceeasi rezolvare a imprejmuiniar,
atat la strada cal si, pe cat posibll, in adancime. Indiferent de iImprejmuirea aleasa
de proiectant s1 de beneficiar, se va urmari o inaltime comuna peniru toate
imprejmuirile la strada

Ill. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
10.Unitati si subunitati functionale

Art 14. La mvelul intregi zone, sunt admise urmatoarele functini

1. ZONA REZIDENTIALA
2. ZONA CIRCULATII CAROSABILE



BILANT TERITORIAL PROPUS PENTRU CELE TREI LOTURI STUDIATE

NR. ZONA SIMSOL SUPRAFATA = PROCENT
CRT { mp) %
1. | ZONA REZIDENTIALA (cu
cladiri mici si medii, P... P+2),
cu subzona EXCLUSIV
REZIDENTIALA + ALTE {L';JT . #993,19 L
FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LOCUIRII,
DE TIP URBAN
| TOTAL | 3861,00 100
BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT
NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CR (mp) %
T
1. | CONSTRUCTII 1351,00 | 35
2 | PARCAJE 120,00 | 3
34 | CIRCULATII PIETONALE 456,00 | 13
4 | SPATII VERZI 1 894,00 | 49
TOTAL 3861, 00! 100

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

- subzona de autonizare directa, dupa aprobarea PUZ, ou respectarea indicatorilor

1.ZONA REZIDENTIALA (LM) cu subzona LMu1

- exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare)
- loguinte cu regim de inaltime P . P<2- pana la 10,00 m in coama
- s& admit in toate cazurile demisoluri pentru cladin
- gctivitall permise - locuire in proportie de 75%
- alte activitatl compatibile locwri, ca actvital
secundare (parcare —garare, depozitare, mic comert
activital profesionale libere]

urbanistict si a prevedenior PUZ
- suprafata minima de teren pe parcela — 300, 00 mp
- lungimea miima a aliniamentului -12.00 metn




- spatl verzi amenajate = mmn. 30 %

COEFICIENTI URBANISTICI DE BAZA (MAXIM-MINIM)

P.O.T. propus min. 20% ; P.O.T. propus max. 35 %
C.U.T. propus min. 0,20; C.U.T. propus max. 1,20 .

Inaltimea minima propusa: 5,50 m
Inaltimea maxima propusa: 10,00 m

Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+2

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 3 NIVELURI

C - CAIDE COMUNICATIE RUTIERE SI PIETONALE (zona aflata in afara
amplasamentului, dar si cea situata pe amplasament)
se vor supune reglementarlor P.U G pentru zona CC cu subzonele
CCr (circulatii carosabile) si CCp (circutatii pietonale)

Art 15.0nce derogare de la prezentul Regulament (prin derogare se intelege
nerespectarea uneia sau mai mulior requli stabilite la nivel de parcela, in afara
indicatoriior urbamistict de baza), atrage dupa sine obhigativitatea elaborani unui Plan
Urbanistic de Detaliu

Intocmit,
arh Arhure Luminita
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S.C.EDIFICA LA SRL TULCEA FR. NR. 1272023
NR. INREG.J/ 36/ 159 / 2008

STR. VIITORULUI NR. 45, BL. 2. 5C. A, AP. 12

Telefon 0240537626

MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a decumentatiei

1.1.1.Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE IN
INTRAVILAN S| CONSTRUIRE LOCUINTA - extravilan Mun. TULCEA, Tarla T
36, P 729 si 729/1, nr. cad/ CF 44156, 44142, jud. TULCEA

1.1.2 Beneficiari: BARBU FLORICA, ANDONE RADITA

1.1.3.Proiectant general: S.C_EDIFICALA. SR.L.TULCEA
1.1.4.Data elaborarii: NOIEMBRIE 2023

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL

1.2.1.Solicitari ale temei program

Prin tema program se solicita introducerea in infravitan a unei Zone situate In
zona de vest a miravilanulul Municipiulul Tulcea, zona In care au aparut, ta inceoult,
sporadic, constructi de anexe ale exploatatilor agneole din extravitan, dupa anul
2000, sicare, in timp, pnn aprobarea documentatilor de urbanism (Planuri
Urbanistice Zonale) s-au dezvoltat ca funchiuni rezidentiale de mica amploare. cu
gradini de lequme, livez) si vii, pe suprafete mail generoase decat pot fi intalnite, in
aeneral, in infrabilan. Deparece zona este in curs de maobilare cu constructi de
locuinie, este aflata la circa 400 de metn in estul intravilanului localitati Minen, si la
circa 450 de metr in vestul intravilanulul municipiulul Tulcea, precum si la circa 200
de metri in sud fata de malul Lacului Casla, deci intr-0 zona agreabila din punct de
vedere al cadrulul natural doi  propnietan de terenuri s-au organizat pentru
elaborarea unui Flan Urbanistic Zonal pentru infroducerea inintravilan a doua
terenuri pentru functiunea rezidentiala. Zona este destinata si in celelalte Planun
Urbanistice Zonale. care s-au aprobat in vestul si sudul amplasamentelor tot pentru
funchuni rezidentiale, avand rolul de zona de dezvoitare a locuintelor pe lotun
particulare si de functiuni compatibile cu locuirea, pentru oras



Ca urmare, proprietari de terenurn au avut inthiativa unu Plan Urbamstic
Zonal pentru infroducerea unor terenuri parcelate in intravilan, parcele ce vor fi
utilizate in scopul executarii de locuinte.

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

Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al
Municipiului Tulcea (aprobat prin HC L nr. 16/25.02 1998, parte integranta din
P.U.G -ul Municipiului Tulcea | elaborat de S.C. URBANA SA. BUCURESTI si
aprobat prin HCL nr.29 / 27/05 1996 siHCL nr. 129/26.05.2011) in UTR nr. 29, zona
T.AG - terenuri agricole, fiind grevat de interdictia de consiruire, panala
elaborarea s| aprobarea unei documentati de urbanism —P U.Z - si a unui
Regulament de urbanism aferent acestela | care sa stabileasca ce tip de functiuni
sunt necesare in zona si In ce conditi pot fi acestea amptasate in tentonul dat
Terenul este deja parcelat dar pnn PUZ se doreste modificarea funchunu, din teren
agricol in teren cu destinatie rezidentiala.

1.3. Surse de documentare

Planul Urbanistic General al Municipiulul Tuleea, elaborat de S.C URBANA
S A BUCURESTI si aprobat prin HCL nr.28 [ 27/05 1896 st HCL nr. 128/26 05 2011,
ca documentatie de baza

Sunt elaborate si aprobate si alte documentati PUZ in zona aproape toate
pentru functiuni rezidentiale, care vizeaza lotizarea terenunilor in scopul construimi de
locuinie unifamilialesi anume:

PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIRE DE LOCUINTE aprobat
prin HCL nr.146/ 26.09.2013

PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU ZONA REZIDENTIALA, ANSAMBLU
LOCUINTE UNIFAMILIALE - aprobat prin HCL. nr. 284/ 20.12.2010

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona de studiu este situata in exfravilanul Municipiulur Tulcea, in vestul
acesiuia, fiind marginita pe latura de est de Strada Transformatorului,

Vecinatatile calre vest, sud si est sunt reprezentate de zone predominant sau
chiar exclusiv rezidentiale. Din aces! punct de vedere functiunea solicitata este
perfect compatibila cu vecinatatile

Terenul a fost exploatat partial ca feren agneol, dupa 1980, in ultmii ani insa
nu a mai fost utilizat pentru agricultura iar in zona, sporadic, au aparut intal
construchy de anexe ale exploatatilor agricole din extravilan, ma ales dupa anul



2000, s) care, In timp, s-au dezvaoliat ca funchiunl rezidentiale de mica amploare, cu
gradim de legume, livezi si vi, pe suprafete generoase

In prezent, lipsa ofertet pentru terenun de construchi in conditile unet cerer ot
mai mari, a condus la depistarea de noi amplasamente, printre care si cel de care se
ocupa acest Plan Urbanistic Zonal.

2.1.2.Potential de dezvoltare

Zona, des| este in extravilan, este situata la mica distanta fata de infravilan si
se conshiuie ca o zona de rezerva pentru lecuinte si alte funchun complementare,
Gu perspectiva ca zona, In Intregime, sa se consfituie ca zona de extindere a zonel
rezidentiale 2 Municipiului Tulcea.

2.2. Incadrarea in localitate

2.2.1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii — Asa cum am
aratal, zona este situata in extravilan in vestul intravilanulul municipwlul Tulcea, se
compune din doua parcele invecinate, detinute de catre persoanele fizice Barbu
Flonca st Andone Radita in indiviziune, s care au urmatoarele vecinatafi

-la sud — teren proprietate particulara nr. cad 51688, si teren apartinand tot celor
doua proprietare: nr. cad 44142

-la est - drum stradal Sirada Transformatorulul

-fa nord — drum stradal Strada Transformatorully

-la vest —leren proprietate particulara nr. cad 35200, 35198, 35198

2. NR. CAD/ CF 44122- proprietare BARBU FLORICA si ANDONE RADITA,
lot cu suprafata de 17,00 mp, cu urmatoarele vecinatati

-la sud — teren proprietate particulara nr. cad 51898,

-la est, nord si vest - teren propnetate pariiculara nr cad 44158 teren
apartinand tot celor doua proprietars.

2.2.2 Relationarea zonei cu localitatea

Zona este adiacenta pe latura de est strazin Transformatorului, din care se
desprind si drumurile stradale care ordoneaza zonele de lotizare din sud si din vest
st deserveste loturile delimitate in estul amplasamentelul. Acesta strada debuseaza
spre riord-vest in DN 22 (E 87) care se continua cu strada [saccel, una dintre
principatele artere ale municipiulul Tulcea  Zona de amplasament se afla la circa 450
de melr in vest fata de infravilanul Municipiulul Tulcea s1 la peste 4 500 de metn in
vest fata de centrul municipiulul Tulcea, cea mal facila comuricare cy restul
localitatn facandu-se pe strada Isaccei



Strada Transformatorului, adiacenta amplasamentulul, este in stare relativ
buna

2.3. Elemente ale cadrulul natural

Din punct de vedere al cadrulul natural, zona se prezinta cu un relief cu panta
descendenta de circa 3% de la sud la nord. Terenunle de amplasament, deja
delimitate, insumate au suprafata man, peste 1000 mp (1288 00 mp), ceea ce
Inseamna si 0 rezerva multumitoare de spati verzi amenajate

2.4 Circulatia

Asa cum am aratat. zona este adiacenta spre est Strazn Transformatorulul,
strada cu iImbracaminte definitiva , pomind din DN 22 (E 87) cu acces amenajat.
Strada Transformatorulul. cu imbracaminte asfaltica, definitiva, face legatura spre
nord-vest cu DN 22 (E 87) care se continua in infravilan cu Strada Isaccei, aceasta
conshituind o legatura de circulatie foarte buna cu Municipiul Tulcea. Celelalte
drumuri din zona sunt coerente, decarece parcelarile s-au facut prin PUZ-uri si sunt
in stare relaliv buna, desi prezinta imbracaminte provizone.

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 de teren
agricol, singurele functiuni permise fiind acelea legate de exploatarea agncola
(magazil de unelte, cabine de paza, mici depozitan, efc ); pentru schimbarea
functiuni este necesara intocrmrea unui Plan Urbanistic Zonal.

2.5.2.Relationari intre functiuni _
Functiunea fiind in momentul de fata una singura — TAG -, nu este cazul,

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - It momentul de fata
terenul este ilber—PO.T. =0% ,CUT =0, 00

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA PROCENT
CRT (mp) %
1. TEREN AGRICOL TAG 1288, 00 100
TOTAL 1288, 00 100

NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care
se solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata zona de studiu, care include
si amorsele

2.5.4 Aspecte calitative ale fondului construit



Zona de studiu nu prezinta constructi, dar vecinatatile sunt mobilate cu
construch de locuinte, atat spre sud, cat si spre est si vest ; practic, zona de studiu a
ramas ca 0 Insula de extravilan intre terenun lohzate si care au fost introduse; pe
rand In intravifan.

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

Din punct de vedere al asigurarn cu servicil, zona este pronuntat excentrica
fata de punctele de interes ale localitati, dar accesul pana in zonele de interes este
facila, prin intermediul strazil Isaccel (continuare in intravilan a ON 22/E 87), desi
distanta pana in centrul municipiului este de peste 4 500 de metn; dotarile cele mai
impertante de comert, sanatate, prestar —servicii se afla concentrate in zona
centrala sau pe carlierele principale ale orasulul

Totust, in zond exista si alt tip de functiuni in afara celel rezidentale funchium
de cult —-Manastirea Sfantul loan Botezatorul, afiata la circa 80 de mein in est, pe
strada lasomiel; funchiuni de alimentatie publica; funchiuni asimilate cetor tunstice
Motel Corsar sau alte funchuni diverse, cum ar fi —Cenfrul Wellness Baltag
(nuiritie)

2.5.6 Asigurarea cu spatii verzi
Terenul find agricol, nu s-a pus problema asigurari cu spati verzi; terenul nu
a mal fost a fost ubllizat de multi ani ca teren agrcol.

2.5.7 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Nu este cazul

2.5.8.Principalele disfunctionalitati

Nu au fost diagnosticate disfunchionalitati semnificative in zona peniru
introducerea funciiuni rezidentiale Este de semnalal ca vecinatatile au deja aceasta
funchune strabilita pnn documentati urbanistice aprobate. Deja zonele de lohizare
aprobate prin PUZ-un antenoare sunt mobilate de constructi de locuinte cu regim
mic de inaltime, unele dintre ele in zona stabilite LM u sau in zone LMr.

2.6.Echipare edilitara

2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei

Retele apa potahila

In estul zonei studiate, pe strada Transformatorulul, exista alimentare cu apa
de |a care se poale face racordul terenurilor de amplasament  Socielatea Aquaserv
Tulcea nu arerefea de distnbulie apa potabila inzona  Terenurile, care au avut si
ca gradini de iegume nevole de apa, au fosl racordate, in mare parte, |a reteauade
apa potabila executata in comun, de proprietani de terenur

Instalatii si retele pentru canalizare



Zona studiata nu este dotata cu Instalaty si refele de canalizare:

Apele pluviale sunt preluate la teren si dinjate. pe pantele naturale de la sud
la nord. In nordul amplasamentulw apele pluviale sunt colectate pnnir-un sant de
colectare care descarca in zona drumului national si sunt preluate pe sub acesta si
evacuate calre zona de balta din jurul Laculu Casla ( preluare de pe lalura de est a
strazil Transformatorulut). Brumul national prezinta, fa randul sau, sant de preluare a
apelor pluviale pe latura de sud

Instalatii si retele electrice

In apropierea zonel, pe Strada Transformatorului, exista retea de alimentare
cu energie electrica de joasa tensiune (LEA 0.4 KV) |a care, praprietarni din zona
sunt deja racordat). Gestionarul de retea va stabili.soiutia pentru alimentarea cu
energie elecinca a intregll zone

Instalatii sl retele termice
In zana nu sunt instalati si retele termice.

Retele gaze naturale
In zona nu exista conducta de distributie gaze naturale

Retele telecomunicatii
In zona nu sunt instalati s reiele de telefonie.

2.6.2.Principalele disfunctionalitati —retele tehnico-edilitare

Ca principale disfunctionalitati au fost semnalate’
-absenta retelelor de canalizare ( nu exista canalizare, intr-adevar, dar este o
situatie frecvent intalnita inca in anumite zone ale orasulul Tulcea si canalizarea
poate fi rezolvata in sistem individual, pana la extinderea ¢analizani in zona)
-necesitatea extindeni retelelor edilitare existente, prin efort financiar particular
-drum de acces carosabll cu lalime vanabila, cu o medie de 5,00 metn. care trebuie
amenajat pentru doua fire de circulatie; cu rotuare bilaterale

2.7. Probleme de mediu

2.7.1 Relatia cadru natural - cadru construit — Nu este cazul, zona este
deja mobilata de constructi, care sunt tot rezidentiale, iar cadrul natural mai
deosebit este reprezentat de malul lacului Casla, la o distanta de 200 de metn in
nord fata de zona de studiu

2.7.2 Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu sunt semnalate astfel de riscun. Terenul se afla la o distanta de 1200 de
metn in nord-est fata de HALDA DE SLAM ROSU de la Minen.

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
Nu exista in zona valon de palnmoniu care necesita proteche

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear - turistic

Municipiul Tulcea prezinta potential turistic, dar in zona de amplasament cel
mal pregnant element al peisajului il reprezinta Lacul Casla Zona de la malul
acestuia, cu potential turistic si de agrement, este situata |z circa 200 de metn In
nord

2.7.6.0ptiuni ale populatiei

Propunerile Planulul Urbanishe Zonal vor fi supuse in mod obligatonu
consultani populatel, pnn mediatizare si afisare a mediatizan la sedwul Primane!
Municipiului Tulcea, precum si prin informare si consultare a publicului cu privire la

elaborarea sau revizuirea planunilor de amenajare a tentoriului 1 de urbamsm
conform ORDIN Nr. 2701 din 30 decembrie 2010

3.PROPUNER! DE DEZVOLTARE URBANISTICA

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

Potnvit Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, zona este de
terenun agricole (TAG), aceasla nu inseamna ca pnin dezvollarea loealitati
functiunea acestor terenur care, asa cum am aratal, au fost partial exploatate din
punct de vedere agricol si deloc in ulima vreme, nu poate fi schimbata.

3.2. Valorificarea cadrului natural

Elementul cel mai pregnant al cadrulu natural In municipiul Tulcea esie zona
adiacenta Duran, din nordul localitati; obiectul Planulu Urbanistic Zonal il constituie
un numar de trei terenurn situate dincolo de imita de vest a localitali, apropiate de
Lacul Casla. Pentru zona de studiu, malul Lacului Casla este elementul de cadru
natural cel mai spectaculos. Este posibil ¢a prin mobilarea laturit de sud a DN 22 —
(E 87, prelungire strada Isaccet) cu locuinte unifamiliale si alte funchuni, imaginea
zonel sa fie mult imbunatatita

3.4. Modernizarea circulatiei

Lotul cu nr. cad. 44156 beneficiaza de acces carosabil si pietonal direct din
Strada Transformatorului, in timp ce ce-al doilea lot , cunr. cad 44122 areo
suprafata foarte mica, de 17,00 mp si este _enclava’ fara acces direct, decarece
aceasta este doar o ,compietare” a Lotuluicu nr cad. 44156



QOdata cu introducerea in Infravilan a celor doua lotun, Intreaga zona devine
zona de intravilan, cu exceplia unel _insule” definita cadastral pnn nr. cad, 44156
Strada Transformatorulw, pentru care terenul format din cele doua loturi are asigurat
accesul carosabil si pietonal direct poate fi modernizata prin extinderea latimil parti
carosabile la 7.00 metn (2 fire de circulatie, a cate 3 50 meln fiecare) cu trotuare
bilaterale de 1,00 metru (strada de categona a lll-a, COLECTOARE, CU DOUA
BENZI DE CIRCULATIE ). Pana la modernizarea strazin Transformatorului insa,
acesta, aflata In stare relativ buna este ulilizabila, fara interventii speciale de
amenajare Extinderea strazi Transformatorulul a fost reglementata deja prin
documentatia de urbanism antenoara, aprobata: PUZ LOTIZARE TEREN PENTRU
CONSTRUIRE DE LOCUINTE (F12 extravilan, T 36, A 729, mun. Tulcea)

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

Planul Urbanistic Zonal 1s1 propune acordarea unel categor functionale pentru
terenul format din cele doua lotun (unul dintre ele, cel de 17,00 mp fiind doar
completarea celui de-al doilea, de 1271,00 mp) care sa se integreze in zona deja
mabilata de locuinte si functiuni complementare

Astfel, se propune ca sa se utilizeze pentru funcliunea exclusiv rezidentiala,
cu locuinte si functiunt camplementare, cu cladin mici st mijloci (LM) respectiv
locuire de tip urban, cu regim de inaltime P..... P+2, cu inaltime la coama panala
10,00 m, (LM u1) terenul de amplasament, format din cele doua lotun. In zona sunt
deja stabilite atat functium LMr cat si functiuni LMu

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. ZONA SIMBOL | SUPRAFATA PROCENT
CRT | mp) | %

1. | ZONA REZIDENTIALA (cu
cladiri mici si medii, P... P+2),
cu subzona EXCLUSIV

REZIDENTIALA + ALTE {L';;:” 12800 W
FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE LOCUIRII,

DE TIP URBAN

TOTAL | 1288, 00 100




BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT

NR. | ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CR ( mp) %

T

1 | CONSTRUCTII 451,00 | 35
2 | PARCAJE 40,00 | 3
3 | CIRCULATII PIETONALE 167.00 | 13
4 | SPATII VERZI 630,00 | 49

TOTAL 1288,00 | 100

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care
se solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata zona de studiu, care include

si amorsele

In ceea ce priveste procentul de ocupare a terenulul, avandu-se in vedere
functiunea rezidentiala si incadrared in LMu1l, P.OT. maxim va fi de 35 % iar
CUT maximde 1.2

COEFICIENTI URBANISTICI DE BAZA (MAXIM-MINIM)

P.O.T. propus min. 20% ; P.O.T. propus max. 35 %
C.U.T. propus min. 0,20; C.U.T. propus max. 1,20 .

Inaitimea minima propusa: 5,50 m
Inaltimea maxima propusa: 10,00 m

Regim minim de inaltime: PARTER
Regim maxim de inaltime: P+2

Numarul minim de niveluri: 1 NIVEL
Numarul maxim de niveluri: 3 NIVELURI

Regimul de aliniere a constructiilor

- catre strada Transformatorului se propune un regim de aliniere de
9,00 m
- se stabileste amplasarea constructiilor 2 o distanta de minimum 3, 00
m fata de limitele de proprietate laterale si posterioare ale loturilor



3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Necesarul de apa potabila se va asigura din conducta de disiribulie
Dn 70 mm - PEHD, din reteaua de distributie a apel potabile de pe Strada
Transformatorulul Aceasta alimenteaza in prezent parcelele de locuinte deja
executate sau aflate In executie

Flecare gospodarie va avea bransament propnu; pe fiecare bransament va fi
moniat aparat pentru masurarea volumelor de apa consumate:

Toate instalatile din incinte vor fi executate cu conducte PEHD — 10 bari
pozate in pat de nisip, in transee cu adancimea de minim 90 cm.

Societatea Aguaserv Tulcea nu are retea de distributie apa potabilad in zona

Canalizarea apelor uzate menajere se va asigura In sistem individual, prin
dotare cu bazin vidanjabil.

Var fi create conditil de acees pentru autospecialele societati care presteaza
achvitate de vidanjare Descarcarea apelor vidanjate se va face in locun specificate
de autontatile locale:

(Odata cu extinderea sistemului de canalizare oraseneasca in zona noua
funchune rezidentiala se va bransa la acesta si se va renunta la sistemul individual.

Energia electrica se asigura din reteaua existenta pe sirada
Transformatorulul | In estul amplasamentulu, in funciie de solutia pecare ovada
gestionarul de retea

Configuratia finala, sectiuniie conducioarelor, punctul de denivare, se vor
stabill de catre furnizorul de energie electrica si se vor executa in faza
premergatoare puneni in functiune a primulul cbiectiv din zona studiata.

Sclutia efectiva va i elaborata conform fisel de solutie ce vafi data de
furnizorul de energie elecinca, la fazele ullericare de proiectare

Energia termica se va asigura individual, pentru fiecare locuinta sau obiectiv,
prin centrale termice propm, dotate cu cazane cu ardere pe combustibil solid (lemne
sl peietl )

Apa calda de consum va fi preparata individual in centralele termice
mentionate sau prin montare de panoun solare.

Alimentarea cu gaze naturale se va pufea asigura, in viitor, pe masura:
ajungerii conducielor societati distriburtoare in zona studiata.

Telefonizarea se va asigura prin salicitan directe ce vor fi facute, de vitoni
proprietari, catre societatile specializate, fiecare propnetar de vitor imobil putand
opta pentry unul din sistemele de teleforie mobila, jar semnalul TV se va asigura
individual prin montare de antene de receptie pentru stafii de emisie terestre sau
prin satelit.



3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

- se propung ca terenul format din cele doua loturi sa dispuna de o suprafata
plantata (spati verzi amenajate) de minimum 30% pentru zona rezidentiala

- instalatile de incalzire vor functiona cu centrale termice individuale
performante, pentru reducerea la maximum a emisilor de noxe

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate

Asa cum am aratal, canalizarea apelor uzate menajere se va asigura in
sistem individual penitru fiecare propnietar, pnn dotare cu bazin vidanjabil

Nu a fost prevazut un sistem centralizat de epurare a apelor uzate iar in
apropiers nu exista un receptor care sa poata prelua apele epurate cu un eventual
sistem de module de epurare

Fiecare beneficiar se va racorda insa in mod obligatoriu |a sistemul
centralizat de evacuare a apelor uzate la finalizarea executiei acestuia.

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor

Individual vor fi prevazute mic| platforme propni pentru depozitarea deseunlor,
cu pubeie in care deseunle vor fi colectate diferentiat, pe tipun de deseun (menajere,
ambalaje din plastic, deseurn metalice, etc.); fiecare propnetar va asigura transportul
la cea mai apropiata platiorma comuna existenta in zona, de unde deseurnle se vor
ndica in conformitate cu programarea de catre firma specializata. Depozitarea pe
platforma comuna, de cartier, se va face numai in ziua programata, pentru a nu se
produce dezagremente pentru proprietatile din imediata vecinatale printr-o
depozitare mai indelungata

3.7 4 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de
zone verzi

Nu este cazul, nu exista terenur degradata care sa necesile recuperare sau
cansolidare de malun, 1ar pe terenul de amplasament vor fi asigurate spatil verzi
amenajate

3.7 4 Organizarea sistemelor de spatii verzi
S-au propus spatil verz: pe terenun particulare, cu procente minime (30%)
care sunt obligaton

3.7.5.Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone
protejate
Nu este cazul



3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Amplasamentul este suficient de generos ca suprafata, in asa fel incat sa se
obtina un bun raport intre suprafata construita si cea a spatilor verzi pe care
praprietaril le vor amenaja.

3.7.7.Valorificarea potentialului turistic
Nu este cazul

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

In domenul catlor de comunicatie se propune largirea strazi Transformatorulul
pentru 2 fire de circulatie, amenajarea trotuarelor bilaterale sia santului de preluare
a apelor pluwiale, amenajarea acceselor carosabile la fiecare proprietate In parte

In ceea ce priveste retelele edilitare, acestea se vor rezolva prin extinderea
celor existente (apa si energie elecinca)

3.7.9.Parcaje, garaje. va fi pravazut obligafonu ( cel putin) un ot de
parcare/garare peniru o locuinta unifamiliala conform HCL a Municipiului Tulcea
201/2017

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

4 1.Inscrierea amenaijarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in
prevederile P.U.G.

Studiind in paralel propunerile de zonificare din P.U.G. si cele din Planul
Urbanistic Zanal, se constata ca zona de studiu incepe sa devina interesanta in
ultimii ani ca zona rezidentiala, pe masura migratiel inverse dinspre zonele cenlrale
ale localitatilor calre zonele linistite de la periferie

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

Propunerile Planului Urbamstic Zonal pot deveni viabile numai cu conditia
rezolvari problemelor de infrastructura, dintre care ¢ea mal imporianta esle
rezolvarea extinden traseelor de alimentare cu apa sl cu elecincitate, asa'cumam
aratat, canalizarea se poate rezolva in sistem individual, neexistand in prezent o
posibilitatea realista de racord in sistemul centralizat

4.3.Prioritati de interventie

1 extinderea retelelor tehnico-edilitare existente pana la amplasament

2 amenajarea strazil Transformatorulul ca strada de categona a lll-a prin
largirea acestela



4.4 Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor
Prin propunerea de fata se deschide posibilitatea ca dincolo de limita de vest
a Municipiului Tulcea sa se extinda intravilanul, cu caracter exclusiv rezidential. De
fapt, se infregeste zona de infravilan deja creata prin PUZ-un succesive, in ultimil
ani.
Intocmit
arh. Arhire Luminita
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MEMORIL DE PREZENTARE

Prezentarea investitiel/operatiunii propuse-in zona:

Prezenta documentatie. cuprinzand piesels sorise si desenate (2 faza de proiectare PUT se refera la DONSTRURE
LOCHINTE COLECTIVE, SPATII COMERCIALE S| SERVICH", amlasata i mun TULCEA EXTRAVILAN T 23, parcels 354 NC/CF
54735, judehsl Tulcea. initiator S0 PAN METAL SR L si analizeazs posibilitates amplasari g2 vittar 3 unor constracti de
incyinte colactive sl functiuni compatibile ol complaniantare

Prin documentatia 52 propune schimbarss de destinatie 2 zosal din zons TAG (zona terenuri-arabils in extravilan) in zons

o M (zona mixta. centinent arii rezidentiale si dotari complemantare {institutii -servich si echipaments publice
sarvicll de irfares genaral)
SURZENE
o Ml [suhzons midi3 cu cl3din avand ragin g8 construire continiy ssu discontinuu 5 nditimi madime
da P8 nivalyri). si
c M2 {zubzong mixd cu ol3dir aving reoim de canstrulre cantibu sau discontinuy gl in8liml maxime
de P12 nivebar oo accente inalts) grecum st infroducerea in intravilan-ca trun izolat 8 seprafetal de
{6 400 00y

%z are in vedsres edificares mal mullor constructil ragim S+0+P+Ba si T<0++172: cu atrmimativ 200 d2 unitati Isoative
de |2 5| 3camere. spatil comerciale sl administrative la parter §i lecuride parcare in subsal

PUT grezaraetar 9 raglementare sperifics penfry s luats In sludiy sl asigrs corefares dezvoltaril urhanistics 3
zanal 2y planul urbanistic ganaral 3l lacshitati

Rrin PUZ s2 stabilesc ohisctivals, reglementarilz de urkanism - parmisiind sl rasirictii necesar 3 fi aplicate in ulillzarea
terenurilon si conformares construetillo in zana stodiata

Regimul da canstruire, functiunile zonel Inaltimii maxima admisz. cosficlenty| de uiilizare = terenulyl & ratrageriie
clagirilor fats de sliniamant. procentul de seupere =f terenului sl distantsls fata de limitsle Isterale si posterioare als
parceielar sunt moditicate prin documantatis initista

it partes da vest 3 anpiasamentulul se vz inttia 3t P ULT care va trats trafioul In zona in relatie cu amplasamentul detinut
Indicil urbanistici ce cantral:

B {17 gropus = min - 20%, max AR0%

CUT = 30/8T propus =min 08, maxd

INALTIME MAXIMA propus = minF+4 - mgx 3-0+P+1le

tmedn propus =min 10 00m -max 38 00m de la ceta + 0 00

NIVELE prepus = min 4 / max |2 dz b3 zota + 00 maxim 2 niveiur subterans

Mirtim un loc de parcars penfre fiecars witsts locative

Fresectnr - 8B

Benetiziar S0 PAN METEL S.R.L

Jerymers CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE, SPATH COMERCIALE 51 SERVICH



I = =) b Wi pscape o

Miriim u oz de parcare 13 100mg utill pentru siistiile administrative. Minin Zmp p2 cap e locuitor spatil verd
Date asupra amplasamentului

imotilul se afla smplaset inmun TULCEA EXTRAVILANT 23 parcels 354 RC/TF 34733 judetul Tulces, <i este detinut de
SC PAN METAL3RL sentinfa civilg nr. 2152 din D507 2022 avand suprafata de 16 400.00 mp. cafegoria d= folesinta
arabil. conform acte de preprietate. imobils! filnd neimprejmult

In Planul Urbanistic General mng 2sts reglementsts ca terenuri sgricole Imabilyl 52 sfls in ULTR nr30 zons 748

eonforr: B 116 aprohat prin HCL 28/1596 de aprobisre 5 Planului Urbsanistic Benarat <i HCL 18/1938 de sprobare al ALL
aferent PUG < zste datinut de initiatoru! planulil conform artelor atasate la documantatie:

Vecinatati:
Word-sirads Barajului - NC 43555
Sud-druih de axplosiare.
Est-drum de-sxploetare:
Yest-drume de expinslare
Modul de integrare a investitisl/operatiunii propuse in zom3 :

Functiunea: propusz-nu este una derenjanta pentru vecinatstile existents functiunes oe locuire. precum si cele
coinpatiblle i complemantara Iocultl| flind pasibils pe uy procent de maxim 258 din suprafats dasfzsurats 3 cladird
1era & deranja vecinatatile

Azzesil principal in 2002 59 realizaara din strads Barsjulul strads cu sans dubly de clreutstia cu un profil de 15.00m cu

trotusre pe embele sensuri ce mens ou o latime e [ D0m cin sceasts este propus un drum ealector cu un profil de
|| D8, ey trotuare pe anbeale sensur de mars cu 5 latime de | 00m

Categaria furctionals prapusa dominanta esie [ozuirs oo furctiuni compatiblle =i complementare o ¢ panders ds 75%
din suprafats desfasurats 3 cladinii

Prezantarea consecintelor searamice i socisle la nivelul unitatil teriloriale de referinta: Realizares investitid va fi
apartuna pentra populatia manicipivlel venind in Intampinares earerii de produse ramanest]

3¢ vor menting focyr| de muncz stat in perioads d= implementsrs 3 profectulel cat sl in functionare:
exacutant lucrari
praigetant
institufii avizatodre
s2 vor ooiects fie |a bugatul locsl si de stat.

Intentia inftiatorulul 2sia de 3 darvalta 5 pung in valaare potentialul urbanistic #l zonal prin crasres de ol Unitatl locative
si spatll compatibile si complementare - spatii séministrative sl de comert

Reslizares praisctulul progus prezints s utilitsts publics prin cresres de nol locurl de munca, cresterss vaniturilor Iz
bugetul loeal sisl munizipivlui Tuleea

Preiecinr 186
Benstiziar S0 PAN METAL S.RL
Jerwemirs CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE, SPATIH COMERCIALE S| SERVICH
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Functiurias propusa aferenta vine sa feintregeasca necesitatile econamice ale zonel Impartul investitiel asupra mediulul
28 fmgartzin

tmpact o2 arefoc In timpul smplesari constructitfor

tmpact intimpul exploatarii-acestara

Prima fazz este linitata si va produce o-categoris de impact precum praf, zgomat & vibratil

In timpul s2gioatari| factoril ca rgomotul i smisia o2 agenti poluanti. desi redusi frebaiz sstimati

Paliares cil 3pa apsle uzats menajare - pantru avifarss deversarli soestoradirsct pe ol sunt pravanuta refels
da calalizars

Faluares chinvza nu g& vehiculeara substante chimice.

Aoliares radioactive nu s vehinulesze materials radinactive.

Polusrea biologice se peste datorz in cazul de fate gunosielar mengjere (care se tretesza sepsrat) si s
griigurilor-saritars (inacest caz falosindu-se ratels de canalizars) dejectilor solide si lichide [pentru careestz
prevazet un sistem de bazine colectosre)

Lategnnii de costur] cs vor fisuparizte de investitor|l private s catagarile de costur ce vor cades in sarcing autoritati|
publice locale :

imezstitia va ganera dear costurl c2 vor f suparfate de imvestitar]l privati care sent inferesati de investitiz
igisiitts

Costurl cu implsmentares profectulyl drumur nvestitie d2 bz, utiifetl (dimenters cu anz caraliars reisle
glectrice: |luminat e incintz) (avizars/ sutprizare) sxenutia luorani).

Costuri za persanalul {in functionarz)

Costuri cu materislels de construtil

Caztirl cu transportul stc

hsigurares utilistiler

Alimentarea cuapa

din retelelz publice prin exiinerss retelzlor prin grifs nitistorslul gz plan

Evacuarea apelor uzate menajere

In retelels gublic prin sxfinderes retzlelor prin grija inftistarulul de plan.

Alimentarea cu energie elzctrica

fin retelsle pubilice prin extindersa retelelor arin grija mitistorulyl de plan.

Telecomunicatii

Comunicarss se vz rezolvs ofin telsfonie mobils

Alimentare cu caldurs

hsiqurares consumului ¢s caldura se va rezolve prin sistems locale. cantrala pe gaze naturala

Preiecinr 186
Eenstizigr 5.0 PAN METALSRL
Jerwemirs CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE, SPATIH COMERCIALE S| SERVICH
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Mimetitares cu gaze natursle
¢5 fie pashis deporitares sortarsa

bt

Oeseuri menajere: In zons 2xisla platiorme gospodaresti ps cars
evacuarea gessurllor mensjere razuitate din functionares ohisctivului precum si socasul ezl 2 mijloszeior d

transport cave ssigura colectarss aovestor deseur]

intecmit

Urk. stzg Biznca GALGHR
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PLAN URBANISTIC ZONAL

~_REGLEMENTARI URBANISTICE

IHCAORARE IN UTR 3 .
T e

T
(=]

—

2
s

RN, R P

T
11%1’?1*3

Fhew e ity SELEERTRANRE W
Zlgte= e cote Fazil WEEZOL BE
Triigithecty fovbil de sty = 1 00m

B

)
LIMITE )
Al LIMITA ZONA STUDIATA FRIN FifZ— 145 57200 ma

LIMITA TERESH PAGPRIETATE — 16 40000 mp
mmmmaa | |MiTA ALINIERE CLAGR
FUNCTIUMNI

ZONA BEZIDENTIALA CU CLADIRY CU MAJ MULT OE TREI NIVELURI [PESTE 10m|
SUBZONA Lut- CU CLADIRI DE TI8 URBAN — EXCLUSHY BEZIDENTIALA (LOCUINTE S| FUNCTIUNI COMPLEMENT ARE!
TONA REZIDENTIALA (U CLADIAI CU MA] MULT DE = NIVELUI [PESTE 10m)

SUBZONA U3 — LOEURE INALTA, FUNCTIUNI COMPATIEIE S COMPLEMENTARE

ZONA MIXTA. SUSTONA M1 - SUBZONA MIXTA TU CLADSHI AVAND REGIM OF CONSTRURE
CONTINUL SA GISCONTINUL S| INALTIMI MAXIME OF P23

ZOMA MIXTA, SUBZONA M2 - SUBZONA MIXTA CU CLADIRI AVAND REEM OF CONSTRURE
CONTINGL SAU TISCONTINGL-SI INALTIMI MAXIME DE F-12 '

ZONA PENTBU INSTITUTI Si SERVICI PUBLICE DE INTERES GENERAL

I INDUSTRE

TERENUR| AGRILOLE

"SPATH VERZ) AMENAIATE

|

:‘i..ﬂiTlT T

- iCort  CaAl OE COMUNICATI RUTIERE / ZHETOMALE
W =aRCas AUTO

i 'LMU4i=0Na RETDENTIALE PROPUSA (U LOTUINTE O-F:], OeF.l DuPs3
———+ LIMITA EFICABIL
7 7| ZoNA ECEICABIL

e ACCES AUTO
il ACCES PIETONAL

COORDONATE STEREQGRAFICE COORDOMATE STEREDGRAFICE
_ INVENTAR DE COORDONATE INVENTAR DE COORDONATE
";_f_}',g_ll > CONTUR ZONA STUDIATA S T = 145 975 mp NL/CF 347935 T = 16 LOD mp
n ' Pct Efm) Nml | Pet.|  Elm) hitm] Pct Elm) N[
- A 97205321 |AWLTFFI533L N (397227989 | LIL32EBFS 1 [TEI223.447 | 414655 236
B [F97293845 |L1ATEZS506! O |TFITIB8204 | L144L22326 2 |799233475 | LILE5T 180!
L [F97306009 |41L735654 P (797179873 | L14L10.490 3 (797285498 | L1463 342
0 (197297297 |4147i2295| O [797iL8859 | 414406850 b | 797340.097 | 416620.088
""" E 197323662 [LILT0SSE3] 7 | 797116597 | 41549997 S |797330870 | 414385678
T [[97338674 |L16695016| S |TOFI37482 | 414506495 | | & |793322887 |416383.929
(. 97385481 (L1LTI284F T [F97136444 | 414508239 T | 793085596 [ L1448 640
H [F97392200 |L1L6814685| | |7971005603 | 414596392 B 799277428 | 416690 767
I [797506 422 |61460035F| v 797025328 | 616577230 3 (99233415 | LILE07TTS
) O[97508422 |AnETIAY | W |7970m932 | 414675960 | | 10 |799226 786 |areees a1
K. [F97398881 |81L326387] X (797016184 | LILFIT F02
L 797301283 4142663000 Y |797183579 | 414895622
M [FIRESE2T |8163B L3481 F | FITIBEA0T | 1604 84D
INGIC! URBANISTIC
DI FEGLEMENTAT FRo203
SUPR. CONSTRUITA -5 560,00 mp. § 56500 mp
SUPR (ESFASURATA L5 28008 mp 2 000,00 mp
FOT 6% 0%
EUT 3 3
NIVELE max 12 max 12
SUPRAFATA TEREN 1% 400,00 mp 16'400,00 mp
BILANT TERITORIAL
ZONA STUDIATA - EXISTENT REGLEMENTAT [ \roer —oeo |por | cut | 820 |
.= U5 550 mp - % - - E}HEE'EH'T - ; - ;
MZ - Z0ONA MOTA / / e LR wE 1 [REGLEFENTAT | 40X | 3 EX naT-n
Liul - LOCURE RECMENTIALA |78550Cme | 5% | 789500 mo 5% | PROPUS k| 3 | R jmsu
LiuZ - LOTUIRE REZMENTIALA 31000 me % |3 Weoe me w PRI -3 suT =2
i~ SERVICH Si COMEBT  |msoogimp | S% [ smcdme (e ey
|- INOUSTRIE 7 55300 =g 23 ¥ 5EE 00 mE 5% |RETRzGER
TAG — TEREMURI AGHICOLE 88 SOLEOmm | ATH (SZwiling 3ex %;?xg grﬁm e
CCr-= CIBCULATH 2 D006 mp 5% 2000008 my 163 F— sliniameat nird = 16:20m:
ALTE TERENLA Saetm | wn |EeSie ol B il
TOTAL L5 om0 mp | WEH LS S eD 00%:
; — S = —— SUBTONA M2
TEREN FROPRIETATEIATE EXISTENT REGLEMENTAT  X= isment veist ~4.0i
.= 16 L0000 mp mE b2 mg % ~ 2lin=ment nard - 1 3m.
Py — Q00 me | 000% 532000 ns] 3% |- meneer sof - ieoom
saatl varz 00 ma | 000% |% 22000 mpl :x
LONSTRULTN 000 mp | 000% |6SE0,00 mp| LOX
TERENGRI NEUTILIZATE 16 400,00 mp| HOK | 0600 =g 0.00%
TOTAL 1650000 ma| 100% |5 30000mp| 10O

VEERa TR TIHE E-'i-.""ll.i."".ﬂﬁ LERNTA: HE:EFETJEIFEF'E_# fes /CATE

ZEEERT

Sl | e e
Ul e EE SEL PAN METAL SRL

REGEOM & 30sBlsIeeT : 18e/202
ore e I T ) | o

SEETLAT Az SEMMATIRE EATS; 'EONSTRUIRE LOTUINTE EOLEETIVE, Ea¥h-
e b il N S S TP
SEF PRIETT | arh Tossun VIZIREANU siforren Bt TiitEs. .'-.1[3:*.131-551 '
ﬂm?ﬂ.‘.—' arh Cosmin VIZIRTANU SrERe TIRLUL PLaNsE ::fl_.ﬁhf?.ﬂ-. o)
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:

Prezenta dacumentatie, cuprinzand pigsels soriss =i desenste a faza de profectars aviz de oportunitate
se referg la investitiz "CONSTRUIRE LOCUINTA P+IETAJ, IMPREJMUIRE + BARAJ", amplasat in intravilanyl
munigigiulul TULCEA, ste, COCOS, ne, 1. judetul Tulces, initiztor BUCIA CRISTINA,

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea introducerii da noi reglementari urbanistice
in vedaraa amplasarii unor construci in zare sa vor desfasira activitati specifice in domenitl laouiril, atat pe
suprafata de teren cz 3 ganerat PUU7 de 485 00 mp. cat si 3 zonsi tatale reglementate prin PUZ de | 308 mp.
Terznul in suprafata de 435.00 mp ests definut canform acteler de propristate - contract de vanzare-
cumparars — sutentificat sub umaral 959 din 27,04 2073,

VECINATATI -
Loz IM = ZON4 REZLTENTIALA G LOCHINTE £ Pl BaZ - Subzsna (Ml = [oeainte s fmetivny
COmEIEmEniars

e Nord - NC/CF 44243

» Sud - NC/CF 53305, 53504

» Est-NC/CF 37930

 Vest- strada COCOS NC/CF 53303

PROPLNERE :

S propuns construires unel locuinte 0+04 / §+P+2,

Initiatarul planilui detine un tergn cu nr.cad, 58508, in suprafats de 436,00 mp.

Tuna reglementata prin PUUZ cuprinde si tarenurila invecinate cu nr.cad. 53005, in suprafata de 436.00
mp si orcad. 3904, in suprafatz de 438 00mp. suprafatz totsla & tuturor |oturilor fiind de | 308,00 mp,
dorindu-se pa soestea realizared unor loouinte umifamilizle, cuprinzand s acceste auto cu amerajar de incinta
(ale: ijzemnale locuri si parcare: aoces) si spatil verzi. Pentru reglementarea numsrelon cadastrale: sa var
afiexa |a documentatia PUI declaratiile notarigle ale propristarilor celorlalte 7 teranurd. privind acceptil
acestora penteu reglemantarile vittrului FUL

Cladirile necesars var fi stakilita ulterior in functie de necesitati si vor respecta indich de ooupare. dar
si calelalta conditii legale.

In faza de proiectare se vor respecta prevederile legale in vigoare cu privire la securitate la incendiv,
sanatatea populatisi si |2 toate carintele esentiale de caliste. Va fi respentat Ordinglyi 19/2014 pentru
aprobarea Nermelor oz igigna sisanatate publica privind mediul ¢z vists &l papuiatisl.

Supratetale de teran analizate ce fac ohiectul prezentului plan sunt in suprafata totala de | 308,00 mp.

Supratats siudlata este de 37 213.00mp,

Fraect e 203
Demefizizr BUCHS CRISTINA
Sesgmire Comstroive locuinta P+lets, imprefmuire « garg)



INDIC! DE OCUPARE A TERENLRILOR
Zonz IM = ZON] REZDENTIALA LU LOCUNTE £ P+ #+7 — Subzona IMul = locuinte & functivn
COMpEmEnars;
- P propus =40%
- CUT max.=1
- EGIM DE INALTIME max. propiss = D+Pel / S+P+7 : maxim 3 nivaluri supraterana
— INALTIME MAXIMA = [Tm

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :
Funotiunes propusa nu asta una deranjanta pentru vacinatatile existents, fiind o activitats compatibila si
complamantara celor din vedinatate.

Prezentarea consecintelor economice si sociale |a nivelul unitatii teritoriale de referinta:
Reallzares acestul proiect va i oportun pentru zaha, desarsce in cladirea propusa se yor desfasurs
activitati ca vor sduce plus valuare si vor stimula activitatea ecanomics.
Se vor mentine |acuri de munca atat in perioada de implemantare 2 proiectuluicat si in functionare:
- exeoutant lucrari;
= projiectant;
- institutii avizatoars:
- sevorcolects taxe |3 bugetul local si de stat;

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce vor cadea in
sarcina autoritatii publice locale:

Realizarea acestel investitii, implica costuri ca se vor realiza doar de catre investitori privat.

Nu au fost identificate categorii de costuri c vor i suportats de autoritatea publica locala,

S.L. OPSCAPE HUB SR.L
ek, Stag, Bianca GALHUR

Fraect e 203
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fe=umire Constroive locuinta P+t imprefmmeire = garg)
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REGLEMENTARI URBANISTICE

INCATRARE IN TERNORY, = MOBILE ETERRA
L
I}

e B
| = |
|
|
|
| | | J A |
| INVENTAR DOE COORDONATE
pwwwwwd (M7 ZONA STUDIATE PRIN PUZ - 37 213.00 mp |
| | __ __ | LIMITA TEREN CARE & GEWERAT PUZ - — =
PAOERIETAR SUTEL TRISTINA 435,00 mp A ZONA STUDIETA
: fue— | T4 ZONA REGLEMENTATA PRIN FUZ - 1 308,00 mp Il P =lnl N[m]
— ol FURCTRIN UBEANISTICE A FF5F1142 L13524 244
| CM ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE 7, B+, Pe2 B 738031863 &13973432
| SUBZONA LMot _ iacuinte s Furichni complementare r FERTRY 50 LIL051219
SUBZONA LMud = sobzona rezidentiala E 153155520 LAT35 400
| ZONA RESLEMENTATA CONFORM HOL nr. 237/25 10 2077 - 153962 463 L1201 051
SPATI VERED AMENAIATE = 3155 £as L13843055
] TRG TERRE At Ho|  Teameiss L1333 404
| ATk _ 733157 062
[Ear] Al OF COMUNICATI RUTIERE / FIETONALE ! Fav, i +EIR50 F
PARCARI AUTO |4 sty 413831867
RRCCUNERE ¥ 3@3151. i -:.LEEE}‘_{HS
ZONA REZIOENTIAL & PROPYSA (U LOCUINTE DePal [Ps7 DPa3 || - fﬂ‘? 3 L13824 952
——— LIM[TA EIFICABLE | o] ._'_:'ﬁu‘féﬂﬁ -E:E1 £33
| F _.f'"-_l‘_.- ~| ZOHA EH:ILAE“_ N FSBRDATASS hE!953E9
ACEESE $T =37 2300 mp
A& T ACTES AUTG
| A [ ACTES BETONAL
FOND CONSTRUIT EXISTENT
-INALTIMES ELADIRLOHE
| = FARTER
: _ PeleM | PASTER = 1 ETAJ - MANSARDA
] P-3 | PARTER » 2 ETAIE
—=——— | | P.L:5p | PAETER - &L ETAJE - ETAJ S RETHAS
D-Pab/5rbl GEMISOL ~ PARTER » 4 ETAIE / S ETAE / 6 ETAKE
aaaam—— TSNS _STAREA CLATIRILGR
== [B] | BUNXA
El I EXECUTIE
INDICT URBANIETIO
INEIICE REGLEMENTAT FROPUS
SUFE CONSTRUITA 57370 mp 523 =g
SUPR DESFASURATA 124640 mp { 05645 mn
POT. L0% 50%
CUT 3 3
NIVELE 2 2
SUPRAFATA TEREN 1 30800 mp 1 368.00 mp
BILANT TERITORIAL
ZONA STUDIATA = EXISTENT BEGLEMENTAT
5 =37 21200 mp g " = .
LMyl — LDCLIRE REZIDENTIELA: |19 85700 mp| -53% |12 15300 mp| LE 78R
LMuS - LOCUIRE SE7menNTialy |5 25200 mp| 4% | 525260 mp| 143
LMok — LOCUINE BECIDENTIALA | (i mp | 03¢ |1 33900mp| 244%
TAG = TESENUR: AGRICOLE a2i0mp:| 2% | S5A00mp 15%
{Cr - CRCULATH CARDSABILE (0 23700 mp| 2830 %0 G100 mp| 3078%
CRCULATI RETONALE B3000mp | 2% | E3000mp 2%
SPATH WEED 200 60 T 15 20000 mp '
TOTAL 3F U300 mp| 10BE | R0 mp| 00R
TEREN PROPRETATE 39563 EXISTENT REGLEMENTAT
5 = 18,00 mp mp % ma %
AMENA AR 080 mz | OUGK | 39240 mo | 30X
SPATI VERTI 000 ma | 0.00% | 35240 mp 0%
CONSTRULTI 000 ma | oone | 523.20 mp £0%
TERENUET REUTILIZATE P00 mp| DN EXEmp 00
TOTAL | 30800 mp | 100% [V 20800 mp| 100%
mroprietate |POT) CUT |[Spversi| & | SRR MR C8T <3
EXISTENT | 0% | 0 | @ T Emn o emmeess
REGLEMENTAT | L0 | 3 e | pen | SEmeh- SR
- lista portesears ~ 5068
PROPUS | &0% | 3 | mom | P | U .
VERETATR ALPE TENITOas TEoh 2 GEEERA | fENEEaTiEE HEOA 2
E=PERT
PERELTANT SaThaL BENEFTUAR OROELT M
SFELSe & lecelDriedy 20372073
ST T e
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e e e MFAEIMUIEE - GARA i i
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