




















Pentru autorizarea construirii in zonele cu autorizare indirecta si in alte conditii decit
cele reglementate prin PUG si RLUMT este necesara aprobarea de catre Consiliul Local a unei
documentatii de urbanism.

Terenul de amplasament in suprafatd de 523,00 mp, identificat cu numarul cadastral 45514,
situat In extravilanul municipiului Tulcea, T 20, P 702, apartine numitilor Andrei Dragos-George si
Andrei Cristina, conform Contractului de vanzare autentificat cu nr. 636 din 11 martie 2022.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

- la nord — teren proprietate privatd — numar cadastral 45515;

- la est - teren din domeniul public de interes national — strada Transformatorului;

- la vest - teren proprietate privata - numar cadastral 32117;

- la sud — teren proprietate privatd — numar cadastral 45513.

2. Descrierea lucrarilor

Prezenta documentatie de urbanism propune introducerea terenului in intravilan si construirea
unei locuinte unifamiliale. Functiunea propusa este in concordanta cu dezvoltarea zonei si propunerea

Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, in zona fiind deja prezenta functiunea de locuire.
Prezenta documentatie analizeaza conditiile pentru:

- introducerea terenului in intravilan;

- propunerea unei noi zone functionale pe amplasament- Zona LM ul subzona rezidentiala
cu locuinte P, P+1, P+2 (pana la 10 m) — cu clidiri de tip urban — exclusiv rezidentiala (locuinte
si functiune complementare).

- propunerea reglementarilor urbanistice: stabilirea procentului de ocupare si coeficientului de
utilizare al terenului; stabilirea regimului de aliniere si amplasarea in parceld; asigurarea accesului
auto si pietonal la nivel de parcela;

- amenajare de spatii verzi,

- propunerea regimului de inaltime, a retragerilor fatd de limitele de proprietate;

- propune edificarea unei locuinte unifamiliale si a dotarilor necesare functionarii acestora.

Pe teritoriul studiat in documentatie se disting urmatoarele zone si subzone functionale propuse,

respectiv:

UTR 31 - Casla, Zona Zona LM ul subzona rezidentiald cu locuinte P, P+1, P+2 (pani la

10 m) — cu cladiri de tip urban — exclusiv rezidentiala (locuinte si functiune complementare)



Functiunea dominantd a subzonei este locuirea pe fiecare parceld in parte si in fiecare
constructie in parte

Functiunile complementare admise pe parcelele distincte din subzona: LI, IS (cu exceptia
ISsp), I (cu exceptia unitatilor poluante), Pp, GC+TE necesare folosintelor din subzona, CCp.

Functiunile interzise pe parcelele distincte din subzona: LMr, ISsp, I (unitati poluante), A, Pcs,
Ppp, GC+TE (necesare altor folosinte decat cele din subzona), CC (cu exceptia CCp), TSE, TN.

Utilizare admise:

Locuire, ca activitate preponderenta pe fiecare parcela;

Activitati compatibile locuirii, ca activitati secundare — ponderea spatiului detsinat activitatilor
compatibile locuiriii este de maxim 25% din suprafata desfasuratd a fiecarei cladiri in parte.
Activitatile complementare includ: parcare sau gararea a maximum 5 autoturisme pe parceld;
depozitare produse fard nocivitate; comert cu amanuntul; exercitarea activitatilor profesionale libere;
alte servicii.

Spatii verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului.

Utilizari admise cu conditii: Echipamente edilitare necesare zonei rezidentiale si compatibile
cu locuirea;

Utilizari interzise:

- Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

Oricare alte utilizari decat cele prevazute la utilizari admise si admise cu conditii;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care

impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

3. Conditii de amplasare, echipare si configurare a constructiilor:

3.1. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament: Se instituie o retragere fatd de strada

Transformatorului de 10,00 m;

3.2. Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei:

- fata de limitele laterale sud - 1,00 m fata de limita laterald de proprietate, conform Declaratiei
Notariale autetificatd la NP Arghir Geanina-Cristina cu nr. 839/17.09.2024; nord - 3,00 m;

- fata de limita posterioara vest: 6,00 m.
3.3. Amplasarea fatd de alte constructii invecinate: retragerile edificabilului vor respecta art. 31

din Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.



3.4 Amplasarea constructiilor unele fatd de altele, pe aceeasi parceld. Distante minime

obligatorii.

Distantele dintre cladirile aldturate, pe aceeasi parcela, trebuie sa fie suficiente pentru a permite
intretinerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel incat sa nu rezulte
nici un inconvenient legat de iluminare naturald, insorire, salubritate, securitate in caz de seism etc.

Distantele minime acceptate sunt egale cu jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii celei mai
inalte (H/2), dar nu mai putin de 5,00 m.

Distanta fata de limitele de proprietate se masoara pe linia perpendiculara de la cel mai apropiat
punct al casei pe limita proprietatii. Distanta fatd de constructiile Invecinate se masoard Intre cele mai
apropiate doud puncte ale fiecarei constructii.

Daca imprejurul cladirii nou propuse nu este nimic construit, se respectd distantele fata de
limitele laterale. Daca nsd existd constructii, se respectd in primul rand distanta dintre cladiri, in
concordantd cu functiunile lor (locuire, turism). Distanta dintre cladiri este importantd in special
pentru calitatea locuirii. Fiecare constructie va putea beneficia de peisaj, lumina si intimitate.
Respectarea distantelor este necesara si pentru a preveni propagarea incendiilor.

4. Circulatii si accese: Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista
posibilitate de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

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

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

Accesul pe parcela se realizeaza direct din strada Transformatorului.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri 1afime
dintr-o circulatie publicd in mod direct. Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu
propunerile din documentatia urbanistica P.U.Z.

In spiritul principiilor de conservare a specifiului local, in zond se recomandd pistrarea

polivalentei drumurilor si limitarea vitezei auto.

5. Stationarea autovehiculelor: Conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului Tulcea

nr. 201/28.09.2017, pentru functiunea rezidentiala se va asigura pe parcela cel putin un loc de parcare

Pentru locuintele individuale se prevede cel putin un loc de parcare la fiecare unitate locativa
in interiorul lotului. Parcajele vor fi configurate spatial in conformitate cu Normativul departamental
pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane — P132/1993 (si proiect nr. 6970/N/1992 —
URBANPROIECT) si cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 — R.G.U.



6. Aspectul exterior:
Aspectul exterior nu trebuie sa contravina functiunii si nu trebuie sa deprecieze aspectul general

al zonei si peisajul urban. Cladirile noi si extinderile cladirilor existente trebuie sa se integreze coerent
in aspectul general al zonei, prin adaptarea formelor la specific.

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

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

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

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

Aspectul cladirilor va fi subordonat functiunii specifice dar cu conditia realizarii unor
ansambluri compozitionale care sd {ind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei
si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate. Se recomanda
acoperisurile tip sarpanta.

Pentru conservarea specificului si Intarirea identitatii locale se recomanda o atenta studiere a
formelor locale; de asemenea, se recomanda evitarea adoptarii stilurilor, formelor, elementelor
decorative sau materialelor de constructie emblematice pentru alte zone din tara.

Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul
general al zonei. Garajele sau alte corpuri de cladire vizibile din circulatiile publice se vor armoniza
ca finisaje si arhitectura cu cladirea principala.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuire rezidentiald individuala.

Nu se admit jocuri Tn acoperis, mai multe ape, pante diferite, diferente de nivel la coama, forme
provenite din alte zone sau asa-zis ,,moderne”.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea

culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

7. Echipare tehnico — edilitare:

Functiunea propusa necesita obligatoriu asigurarea sursei de apd, canalizare, energie electrica
si termicd. Se va asigura in incintd platforma pentru deseuri menajere, in amplasarea acestora se va
tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea
autorizatiei de construire, in special Ordinul ministrului sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea

Normelor de Igiend si Sanatate Publica privind mediul de viata al populatiei.



Toate cladirile vor fi racordate la reteaua de electricitate.

Toate cladirile vor fi dotate cu instalatii sanitare; in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu
se va obtine avizul autoritdtii competente care administreaza resursele de apd. Nu sunt admise
closetele uscate.

Se va asigura posibilitatea racordarii la sistemele de alimentare cu gaze si telecomunicatii.

Este interzisa scurgerea burlanelor pe trotuare (sau in spatiul rezervat realizarii acestora), fara
asigurarea evacudrii rapide si captarii apelor pluviale din spatiile rezervate pietonilor si de pe terase,
pentru a se evita producerea ghetii pe zonele destinate circulatiei publice.

Utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice.

In lipsa retelelor de canalizare, se vor aplica solutii locale — individuale sau colective.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcelda va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in

imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

8. Spatii libere si spatii plantate:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie.

Amenajarea curtilor si gradinilor va incerca sa integreze cat mai bine casa in peisaj si in
specificul local. Intre strad si casi plantatiile vor fi , transparente”; nu trebuie si mascheze peisajul
si nici sa creeze zone de umbrire intensiva.

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi inconjurate cu un
gard viu de 1,20 metri inaltime.

Pe suprafetele plantate se vor folosi specii de plante autohtone.

9. imprejmuirea:

Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatétile.

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatad lungimea sa prin Imprejmuire.

Se va pastra aspectul natural al materialelor componente in ceea ce priveste textura si culoarea.

Portile imprejmuirilor situate 1n aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

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

Se interzic imprejmuirile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sairma, placi

aglomerate din lemn.









In aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea
Planului Urbanistic Zonal ’CONSTRUIRE LOCUINIA”, extravilan municipiul Tulcea, T 20, P 702,
carte funciard nr. 45514, numar cadastral 45514, a Regulamentului Local de Urbanism aferent si
introducerea in intravilanul municipiului Tulcea, ca trup izolat “A.”, a suprafetei de 523 mp.

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

Acest act normativ introduce un set reglementari particulare amplasamentului, pentru a se emite
autorizatia de construire pentru amplasament de cédtre Primarul Municipiului Tulcea prin Directia
Arhitect Sef din cadrul Primariei Municipiului Tulcea.

Sectiunea 3 — Impactul financiar asupra bugetului

Intentia beneficiarului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al zonei, prin
edificarea unei locuinte unifamiliale si a dotarilor necesare pentru functionarea acesteia (spatii verzi,
circulatii auto si pietonale, loc de parcare/garare in incinta detinutd). Acesta prezinta si utilitate publica
prin crearea de noi locuri de munca si cresterea veniturilor la bugetul local.

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

Proiectul de act normativ are la baza prevederile legislatiei in vigoare si modifica Planul Urbanistic
General prin: introducerea amplasamentului in intravilan si de indicatori specifici zonei functionale LM
ul subzona rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 (pana la 10 m) — cu cladiri de tip urban — exclusiv
rezidentiala (locuinte si functiune complementare), pe terenul in suprafatd de 523,00 mp.

Sectiunea 5 — Efectele proiectului de act normativ asupra mediului

Protectia mediului trebuie sa fie principala preocupare a beneficiarilor.

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

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

Se vor respecta prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia
publicd, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare, respectiv consultarea publicd prin
intermediul site-ului oficial al institutiei: www.primariatulcea.ro si organizarea unei dezbateri publice

daca vor exista solicitari in acest sens.
Sectiunea 7 — Masuri de implementare

Dupa aprobarea proiectului de hotdrare, actul normativ se va aduce la cunostintd publica prin
intermediul site-ului oficial al institutiei, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis directiei,

birourilor interesate din cadrul Primariei Municipiului Tulcea spre luare la cunostintd si punere in
aplicare a acestuia, precum si beneficiarului.
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