PRIMARIA MUNICIPIULUI TULCEA
DIRECTIA ARHITECT SEF

[28.07.2026]

Nr. inregistrare 29742/22.07.2026

ORDINEA DE ZI A SEDINTEI C.T.A.T.U. DIN 28.07.2026

1. P.U.D. ”"CONSTRUIRE IMOBILE COMERT ALIMENTATIE PUBLICA”
Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, T 61, P 1771, LOT 1, CF/NC 56329, Tulcea
Beneficiar: SC CENTRAL HORECA SRL

Sef proiect: Arh. Bogdan Mihai — SC DARPRO MED S.R.L.

2. Aviz oportunitate “AMENAJARE SPATII PENTRU DESFASURARE CURSURI DE SPECIA-
LIZARE PROFESIONALA IN CONSTRUCTIE EXISTENTA PRIN INCHIDERE DEMISOL
EXISTENT SI SUPRAETAJARE”

Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, strada Babadag, FN — CF/NC 41372, Tulcea

Beneficiar: SC EN VOGUE REAL ESTATE SRL
Sef proiect: Arh. Cosmin Vizireanu — SC OPSCAPE HUB S.R.L.

3. Aviz oportunitate “CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COM-
PLEMENTARE (CU ACCES LA DOUA STRAZI)”
Adresa: intravilanul municipiului Tulcea, strada Eternitatii, nr. 42 — CF/NC 55854, Tulcea

Beneficiar: STAMATE MIRCEA VALENTIN
Sef proiect: Arh. Anca Suhov — B.ILA. 050 Arh. Anca Suhov

Arhitect sef,
Arh. Cristina PETRO

SECRETARIAT C.T.A.T.U.
Mariana SAGEATA

Page 1



o :ﬁ/ T

pup, 7 | OE

PU.D. - CONSTRUIRE IMOBILE Hlﬁl‘[ﬁ.ﬂl’l '».Tl;

Jud Tulcea, mun, Tolcea, Strada Babaday, tartaua 61, Parcela
1T L0T 1, e, cadastral 56329

Beneficiar —5.C. Central Horeea S0LL

Juel. Tuicea. mun. Teicea, Siraida Babadag ne.3, bl AS, sc. B, Parlor

pentre ntillesteral 5.0, 05 FODD NETWORK S.RL (Bpcurestl, Sector 1, sir. B-ral Ghe,
Maghers ne28-30)



LISTA DE RESPONSABILITATI

Proiectant general DARPROMED SRL. | |
Sef proiect arh. Bogdan Mihai : : | ‘

Frolectant arhitectura arh. Bogdan Mihai v

Proiectare specialitate - urbanism BAAD
Prolectant / procesare arh. Alexandru Diculescu

Prolectant urbanism arh. Andreea Prelipcean _~



Plese scrise + plese desenate

* Cerificat de urbanism nr. 243 din 09.04, 2025

« Plan de amplasament sl delimitare a corpului de proprigtate - extras de

carte funciard
+ Planuri cadastrale 1:500 gi 1:2000
* Memoriu tehnic de prezentare
« taxa avizare P.U.D,
« taxa RUR,

U 01 - Incadrare in teritoriu
U 02 - Analiza situafiel existenls

s 1-500

U 03 - Regim jundic, proprietate asupra tarenurnlor

U 04 - Reglementar tehnico-edllitare

5c.1-500

5¢c.1-300

U 05 - Reglemantar) urbanistice

sc.1-500

L} 08 - Mabilare urbanistica

sc. 1-260

U 07 - Desfasurate front stradal

Profiluri stradale
-axisten! si propunere

sc.1-600
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PROIECT: PU.D. - CONSTRUIRE IMOBILE COMERT ALIMENTATIE PUBLI

AMPLASAMENT: Jud. Tulcea, mun, Tulcea, Strada Babadag, tarlaua 61, Parcela
1771, LOT 1, nr. cadastral 56328

BENEFICIAR: Central Horoca S.R.L.

Jud. Tulcea, mun, Tulcea, Strada Babadag nr.3, bl. A5, sc.B, Parter pentru utilizatonul;
5.C. US FOOD NETWORK S.R.L (Bucuregti, Sector 1, Calea Dorobanii nr, 238, Etaj 2, Cam
5, MOR46601 684 CLU 6645780)

CERTIFICAT DE URBANISK: NR. 243 DIN 05.04.2025

CAFTTOLUL 1- BRIECTUL LUCRARN

1.1. Oblectul lucririi; Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu in vederea stabilini
candififlor de amplasare si conformare a constructillor pe parcela situata in str. Babadag,

Tarlaua 81, Parcela 1771, Lol 1,

1.2. Solicitant / Beneficiar. Documentafia este reallzatd |a comanda Central Horeca
S.R.L. Jud. Tulcea, mun. Tulcea, Strada Babadag nr.3, bl. AS, sc.B, Parter panfru
utilizatorul: S.C. US FOOD NETWORK S.R.L. (Bucuresti, Sector 1, Calea Dorobanti nr. 238,
Eta] 2. Cam. 5, JA0/24660/1894 CLI 6645780)

Prazenta documentatie, la nivel de PU.D,, are ca obiectly determinarea conditillor
arhitectural-urbanistice si tehnice de ocupare a lolului din Jud. Tulcea, mun. Tulcea.
Strada Babadag, tarlaua 61, Parcela 1771, LOT 1, nr. cadastral 56328 pentru construirea
a doud unitall de comert alimentalie publica.

1.3. Temeiul juridic: Prolectul se elaboreazd In conformitate cu prevederlle Legli nr,
35012001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Tn baza Cerificatului de Urbanism
NR. 243 DIN 08.04,2025 amis de Primaria Municipiului Tulcea,

Terenul ss aftd In Intravilanul Municipiului Tulcea si este Tn proprietatea socletatii
CENTRAL HORECA S.R.L. conform contract de vanzare-cumparare autentificat cu nr,
344 din 18.03.2025, inscris In Cartea Funciard nr.58328 a UAT. mun. Tulcea. Prin actuala
documeninjiie se siabilesc condifile de construre in functie de cenntele
beneficiarulul/utilizatorulul i reglementarile de urbanism faza Planul Urbanistic General al
municipiulul Tulcea aprobal prin H,C.L 28/27.05,19986,



H.C.L. 18/25.02,1988 si H,C.L. 128/26,05.2011, dar si ale Planulul Urbanistic Zonal ZONA
SUD Vil TULCEA, aprobat prin H.C.L. nr. 371 din 23.12.2003.

CAPITOLYL 2 - SITUATIA EISTENTA
2.1 Regimul jurtdic 51 localizarea terenubul:

Terenul este situat In intravilanul Municlpiulul Tulcea, pe arera principald sir.
Babadag Suprafaia totald din masurdtori este de 3500 mp, identificatd cu NC 56328
Tarenul se aftd In proprietatea societafii CENTRAL HORECA S.R.L. copform contract de
vanzare-cumparare autentifical cu nr. 344 din 18.03.2025, Inscris In Canea Funciard
nr.56329 a UAT. mun, Tulcea

1.2 lmcadrarea in rond aspecte moriologice

MORFOLOGIC, Zona este situatd In unitatea majord de relief Podisul Dobrogel, la
contactul dintre Podisul Dobrogel de Nord (Dealurle Tulcel) si Defta Dundaril,
Amplasamentul cercetat este situat prezinti o suprafata relativ plata.

GEOLOGIC, zona siudiata face parte din unitatea structurald majord a Croganulul
Nord-dobrogean, subunitatea Panzei de Tulcea Tn care s identificad un fundameant alcituit
din roci cristaline paleczoice si un Invelis sedimantar triasic, strapuns de riolite sl porfire.

HIDROGEQLOGIC, municipiul Tulcea se situeaza Tn bazinul hidrografic al Nuviulul
Dunérea. Astfel refeaua hidrografica ce drenesaza teritoriul Dobrogel prezinta o densitate
media redusa (0.1 — 0.2 km/km2) si aste constituita din riur scurta — a caror lungime,
depéassesta doar Tn trel cazur| 50 km — cu debite lichide scazute (sub 1 md/s) sl regim
torantal de scurgers.

1.3, Analiza longulul constrult axistont §i vecimdta(k

Amplasamantul studiat se afia In intravilanul munjcipiului Tuleea, Intr-o zona cu potential
de dezvoltare.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiulul Tulcea si Planulul Urbanistic Zonal
ZONA SUD VII TULCEA aflate in vigoars, terenul se afld Tn zona LM — ZONA
REZIDENTIALA CU LOCUINTE P. P+1, P+2 (pana la 10m). Aflat intr-o zond cu terenuri
agricole, unitafi industriale, depozite, transport, gospodarie comunala si cimitire, terenul In
suprafatd de 3500 mp. are funcliunea de teren arabil situat In interorul intravilanulul
municipiului Tulcea.

In vecinatalsa directa a terenulul propus pentru reglementare, se afla functiunl precum
comert si servicii (benzinaria Lukoil), cladirea de productie produse de patiserle a aceluiasi

investitor,

Terenul analizat prin P.L.D. are forma de patrulater neregulat, are o suprafata de 3500
mp. conform CF nr, 56329 Tulcea si este delimitat dupd cum urmeaza!



. la NE = proprietate privata, cu funchiunea curti construchi, ocupata cu o stape de
alimentare cu combustibil (Lukoll)

. la NV —domeniu public/prival, strada Babadag

. la SE - proprietate privata, cu funcliunea teren arabil

. la SV — proprietati private, cu functiunea teren arabil gi curll constructii

. suprafata leren este de 3500 mp. conform CF nr, 56328 Tulcea
. amplasameniul esls liber de sarcini jundice si liber de constructil

Amplasamentul este marginit de proprietall particulare, unele construite, Tmprejmuite,
aspeciul general fiind moderat placul, dinamic prin prisma circulatiilor din zona, cu multa
veagelatie sponiana § puncle de inleres comercial. La distanie relatlv micl fatd de scesl
amplasament se afid constructii cu functiunea de locuinte (colective sau individuale) sau
cu funcliunea de spalll comerciale, prestarn servicil.

» Ocuparea terenunior cadrul construil, regim fehnic

Conform Planuiui Urbanistic General al Municipiului Tulcea si Planului Urbanistic
Zonal ZONA SUD VIl TULCEA afiate In vigoare, terenul se afla in zona LM — ZONA
REZIDENTIALA CU LOCUINTE P, P+1, P+2 (pnd la 10m), aflal Intr-o zond cu terenurl
agricole, unitati industriale, depozite, transport. gospodarie comunala si cimitire.

Cadrul construit existent Tn perimatrul zoriel studiale, respectiv In imediata apropiere a
terenului ce face obiectul prezentai documantstii, se compune din locuinte (individuale sau
colective) cu regim de Tnélfime de la P+1 la P+7, dar si cladiri cu funcliune comerciala si
de prestan servicll cu regim de Indllime mic, In general P pana la P+3, dispuse pe loturi
indiw’d;nl&. delimitate de circulati rutiere si pistonale amenajate in funclie de ulilizarea
terenulul,

Parcelele din zona sunl de dimensiuni divarse, loturile de dimensiuni mici cu
constructii individuale, loturi de dimensiuni genercase, atdl libere de constructil cét si
ocupate de construchii de man dimansiuni, fie locuinie colective sau unitafi comerciale. de
alimentatie publich sau de prestirl servicil, Alinierea constructilor se face retras de la
aliniamentul strazii Babadag, cu retrageri intre 18.58 — 20.00 ml, fata de limita circulafied
pietonale apartinénd domeaniulul public.

La data Intocmini documentatiel necesare PU.D.-lul terenul studial este libar de
constructil.

Amplasarea fata de alinlament:

- 3,00m fata de strazile cu latimea de 5,00m;
- 4.00m fata de strazlle cu latimea de 7,00m;
- 20,00m fata de strada Babadag

Amplasarea in Intenorul lotului:



Fata de limitele |laterale conform Codulul Civil = minim 0,60 m pentru fatada fara
vedere directa si la 2,00m fatada cu vedere directa. In situatia in care in spatele parcelsi
ramane o suprafata mal mare de 40,00 mp se va las ape o latura a parcele| culoar liber de
minim 2.80 m pentru acces aulo

e  Regimul jurdic:
Terenul este In proprietate privatd a persoanelor fizice si este liber de sarcini juridice,
este detinut de Investitor in baza contractulul de vinzare-cumparare autentificat cu nr. 344
din 18.03.2025.

» Echiparea lehnico —ediilara
Zonn esle echipatd optim din punct de vedere edilitar exista relele de telefonie

mobild, refele elecirice de joasd tensiuna supraterane, de distributie apa potabild, refole
de canalizare menajerd. In zon# este prezenta si refea de alimentare cu gaze nalurale, la

care nu exista insd acces direct da la amplasameantul studial.

s &l de comunicalie existents.

Accesul la terenul studist se face din EB7 - Sirada Babadag, Tn apropierea
imersectiel cu sirdzile Viticulturii si Bammjului, find astfel plasatd Intr-o zond relativ
aglomerata din punct de vedere al traficulul auto, Prezenta unor mijloace de transport in
comun In imediata aproplere (linke de autobuz) si aproplerea de intersechii importante ale
ciilor rutlere de comunicalll constitule contextul unul teren usor accesibil de la distante
mari, cu potenfial pentru Tmbunatatirea calitadtii viefii Tn zona In condifiile amplasari unei
funciiunl adecvate.

3.1 tonilicarea lunctionali:

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea gi Planulul Urbanistic Zonal
ZONA SUD VI TULCEA aflate In vipoare, lerenul se afld Tn zona LM — ZONA
REZIDENTIALA CU LOCUINTE P, P#1, P+2 (p&na la 10m), afial Intr-o zons cu teranur
agricole, unitati industriale, depozite, transport, gospodérie comunald g cimitire,

s Funcfiune propusd:
Prezenta documentatie descrie proleciul pentru realizarea a doua construchi
indepandants cu functivne de alimentatie publica t | p "DRIVE-IN", dezvoltate doar pe

parter, propuse a se edifica pe un teren aflat in proprietate particulara - pers, Jurldica s.c.
Central Horeca s.rl- respectiv ps o suprafata sludiata de 3 500 mp., teran situat in
Intravilanul Municipiulul Tuleea, jud. Tulcea



Functiunea propusa se Incadreaza In procentul de 1,9%, respectiv suprafata de 0,42
ha din totalul suprafetsi reglementare prin P.U.Z. Sud-Vii. ca zona destiantd comertulul si
prestarilor de servicii ca functiune independenti pe lot.

Din analiza Tniregil zone, aceasté funcliune nu este prezentd pe un singur lot, drepl
urmare propunerea se Inscrie in reglementirile P.U.Z. avizat sl aprobat anterior.

In vecinatatea directa a teranului propus pentru reglementare, se afla functiuni precum
coment si servicli (benzinaria Lukoil), cladirea de productie produse de patiserie a aceluiasi
Investitor.

= Echiparaa lehnico- edilitard:

Cladirea va fi racordata la relelele tehnico-edilitare publice existente In zond. Racordul la
reteaua de canalizare, apd polabild, energie electricd se va realiza cu ajutorul
bransamentelor existente pe teren, fard & incomoda excesiv traficul auto si pietonal din
zond

Apele pluviale se vor colecta prin sistem de jgheabur, burlane si rigale §i se vor dirfja citre
refeaua publicd de canalizare. Gunoiul menajer va fi depozital In pubele ecologice
amplasate pe lot, pe platforma betonatd

s Spalii plantale.
Se va asligura un procant minim de 30% spaflil verzi, reprezentat de spalii verzi amenajals
la sol, unde se vor planta arborl de talie medie si arbugti ormamentali.

» Condifii geotehnice:

Se va stablll solutia de fundare si adéncimea acesisia precum si necesitatea pernel de
balast conform referatului geotehnle. Structura de rezistentd a obiectivelor projectate va fi
asifel aleasd si calculatsd, Incht sa micsoreze sensibiltatea construclied la deformaliile
teranulul de fundare si sa fie capabild sa preia eventualele tasdri neuniforme si diferentiate
in timp.

e Aspeciul exterior al cladiritor;

Arhitectura, volumetria, materlalele folosite se vor concepe unitar si vor evideniia
caracterul 5| potenfialul zonel. Delimitarea propnetétii se va pasira in forma actualé, cu
Imprejmuire opaca la limita cu proprietifile particulare vecine §i Imprejmulre transparenta
catre domeniul public, pentru asigurarea intimitatii, care va respecta caracterul zonel,

= Amenajare incinta.

Circulatia In incintd va fi amenajatd cu alel asfaltate, spafii verzi plantate cu vegetalie
joasa, arbusti ornamantall si arbor| de fElle medie. Se vor amenaja platforme pavate
destinate parcéri| la sol & automobilelor (parcare neacoperité) si o zona de parcare
amenajaté cu dale. Circulalia carosabila In infariorul parcelel va fi organizatd sub forma
alellor carosabile, de acces |a zona de parcare, la zona de aprovizionare 8i la zona de
plasare/ridicare a comenzilor. Circulatia carosabild va fi Insotitd de circulatie pietonald
pentru accesyl catre interiorul constructilor sl la zonele de parcare. Vor i amenajats
lerase descoperite dotate cu mobilier de exienor destinale alimentatiel publice. Spatille
verzl amenajale prin plantarea de arbusti $i vegetalle joasd vor completa amenajarea
inciniel, generand un spaliu dinamic si placul, in concordantd cu caracterul zonel.



Vor fi amenajate 24 locuri de parcare asigurate in intenorul parcelel (324,60 mp.) din care
4 locun echipare cu punct de reincdrcare pentru vehicule electrice, precum si tubulatura
incastrata pentru cablurile electrice.

« S platforme auto = 41 48 mp.

« S alel carosabile = 1180,34 mp.

« § circulatii pletonale si pavaje = 278,82 mp.

Principiul de functionare al restaurantului « drive-in » presupuna in principal realizarea
unai bretele outo independenta, perimetral constructiel, care sa permita circulatia
auloturismelor si aulospecialelor.

« Curte exlerioara de serviciu

K F C 7024 mp. (inclusiv zona alocata containerelor frigorifice)

Taco Bell: 52.5 mp. (inclusiv zona alocata containeralor frigorifice)

« Temmse axterionre sazoniere, mobilnte, descoperite si prevazute cu umbrele amovibile:
KFC: aprx. 34,65 mp.

Taco Bell: aprx. 28.00 mp.

« Delimitarea Incintel adaptata functiunli urbane a obisctivulul si in relatle arh. cu
vecinatatile amenajate

« Signalistica Publicitara Extenoara;

Pentru signalistica publicitara specifica brand-ului KFCT, la restaurantul Dnve In s& propun
in vederea executarll sl montarl pe lotul pe care va fi amplasata constructia: un pilon
pentru signalisticd cu H: 10.00-12.00M, un fotem pentru signalisticd cu H: 3.50M, un
previewboard, un menuboard, un limitator de inaliime gl 3 (trel) semne direclionale, iar pe
cladire: 3 (trei) logo-uri cu litere volumetrice luminoase si 3

(doud) casete luminocase, conform plangelor anexale.

FPentru signalistica publiclard specificd brand-ulul Taco Bell, la restauraniul Drive In se
propun in vederea axecutarii si montari pe lotul pe care va fi amplasata constructia: un
pilan pentru signalisticd cu H:10.00 M, un tolem pentru signalisticad cu H: 3.50M, un
previewboard, un menuboard, un limitator de indlfime i 3 (trei) semne direclionale, iar pe
cladire: 2 (doua) logo-url cu litere volumetrice luminoase si 2 (doud) casete luminoase.

4.1 Indicatori urbanisticl:
P.O.T. admis = 35% P.O.T. existent = 0% P.O.T. max. propus = 30%
C.UT admis =035 C.U.T. existant=0 C.U.T max. propus= 03
Indicatori spatiall:

Suprafata teren = 3500 mp (conform extrasulul de carte funciara)
Sc constructil propuse = 644 12 mp.
- Sd constructii propuse = 844 12 mp,

Bilan| teritorial;

- Suprafata teren = 3500 mp. (conform extrasulul de carte funciara)
- Suprafata construita cladire propusa = 644,12 mp,
- Suprafaia desfasurata ciddire propusa = 544 12 mp.



Regim de Indltime propus = Paner

- H max, la atic = 6,00ml

- H max. element de marcare Tn fatada a accesulul principal = 8,00m|

- H max. Tolem publicitar = 12,00m!

- Parcare = 24 jocuri de parcare asigurate Tn inleriorul parcalei (324, 60mp) din
care 3 locun prevazute cu stabe de incércare pentru avtovehicule electnce

- S platforme auto = £41,49mp

- B alel carosabile = 1180,34 mp

3.3 Ropima do inlime:

Se propune un regim de Indllime Parter, fard a depési Indlliimea maxima admisa la comnisa
de 10 metr| la cornisa.

Regim de indliime propus = Parter

H max. la atic = 6,00ml

H max. alement de marcara [n faiada a accesulul principal = 8 0Dml

H max totem publicitare = 12,00m|

Regimul de Inaltime ale constructilor propuse este Parter.

Indllimea la atic este de 5,50-8.00 m, avind si slemente locale de marcare In falada a
accesului principal cu Indlfimea maximé de 6,20m si 8.00m. Indl{imile maxime sunt
calculate pornind de la cota terenului amenajat (cota trotuarului fiind considerata cota
0.00).

3.4, Retragor minime lala de limitsle de proprietate:

Retragerea fata de alinament (str. Babadag): 20,00mi.
Retrageri fata de limita laterala NV: 11,00ml.

Retrageri fala de limita laterala SE: 2,00ml.
Retragerea fafa de limita posterioara NE: 5,00ml.

s Amplasarea cladirlor fafd de afinfament,
Se va respects caracterul zonel prin amenajarea spatillor verzl spre limita din sirada
Babadag, cladirea amplasandu-se cu o retragere stabilitd prin aliniamentul existent.
Se va amplasa astfel cladirea propusa cu o retragere de 20,00ml fata de limita circulatiei
pistonnle da |a sirada Babadsg.
Retragerea fata de aliniament respecta pravederile documentatel de urbanism faza
PUZ.
» Amplasarea cladinior fafa de iimitele laterale gi postenoare ale parcelelor
Constructia propusa va fi amplasata in interiorul lotulul, la distania minima da 11,00 mi

fata de limita de NV a terenului (stanga), la o distanta minima de 5.00ml fata de limita de
MNE sl SE ale proprietalll sl la o distanja minima de 2,00ml faja de limita de 5V a terenulul.



Hatrag&mn fata de limitele laterale respacia prevedenie documentatisl de urbanism faza
P.UZ., avand in vedere ca rezulia o suprafata mai mare de 40,00 mp de curte interloara
retragerile fata de limitele laterale sunt mal mari de 2,80 mi.

Fata de cladirla invecinale s-au respectal distantele prevazute conform adresai nr. 11406
din 23.03 2026, respective fata de pompa de distributie carburant = 10m; chesonul gurilar
de descarcare - 12m.

4.1 Selutla arkiteciural-urbanisiica:

investifia pentru care s-a slaborat studiul privind construirea celor doua unitali de
alimentatie publica, avand ca operatorl brand-urile KFC s| Taco Bell, prevede si
amenajarea exlericara aferenta unitatilor restaurant "stand alene”, Incluzand calle de
comunicafil rutiere si piefonale, strapungerile si conexiunile acestora la drumurile publice
alaturate (Strada Babadag), amenajarea spatfilor verzi plantate, amenajarea leraselor
extaricare si zonelor cu mobiller de terasd si a platformelor de stafionare pentru
aulospeciala de aprovizionare sl a celel de salubritale,

Intentia investitorului sl utilizatorulul este sa ofere parlicipantilor la traficul auto din
municipiul Tulcea sau a celor care tranziteaza orasul pe relatia principala Nord-Sud un loc
de luat masa in regim quick service sl implicit un loc de relaxare.

In acest sens, obiectivul comercial propus In acest prolect, vine sa completeze prin
profilul activitatilor, pachetul de servicii pentru acest punct de interes major al traficului
rutier din zona de intrare in Municipiul Tulcea, dinspre Sud-Vest in condiille in care
amplasamentul studiat este situat si In proximitatea unor centre comerciale de retall cum
ar fi Knufland, JYSK, sau Flanco.

Volumale vor fi integrate arhitectural in paisajul urban al strizii Babadag.

4.1.1. Sistem constructlv

Structura de rezistenid a construcfilior propuse.

Infrastructurd alcatuita din fundafi continue din beton armat turnat monolit, cu grinzi
de echilibrare din beton armat; geometria si calculul fundatiilor vor fi determinate In baza
studiulul geatehnic intocmit de specialist autorizat si verificat Af,

Adincimeaa de fundare fata de cota lerenulul natural va fi impusa de recomandarile si
concluzile studivlui geotehnic (min. 1.20 M fata de cota terenului natural).

Pardoseala armata cu fibre In dispersie pantru parter cu grosime de 20 em. turnat
monalit,

Structura de remnstents (suprastructura) va i din stilpl monoliti din betlon armat cu
grinzi metalice de legaturd de stabilizare gl zabrelte (ferme dispuse transverszal),
contravantulte cu tiran{l In planul acoperisulul (sarpantd metalics) pe diretlia transversald
sl longitudinala.

Acoperisul va fi tip sarpantd metalicd cu invelitoara din panouri izolatoars sandwich
(multistrat PUR/PIR) tip “Top Roof 160" sau din fasii de tabld trapezoidalé cu izolalie din
vata bazaltica incombustibild cu grosime de 200 mm.

Inchideriie axfenoare.



Pere{i exteriori alcatuili din:

- Panouri de zidarie tip Porotherm STh cu grosime 25 cm. amati cu sémbur din
beton armat si cu inchidere supericard prin cenlura perimetrald, deasemenea din belon
armat manalil.

- Perefi extenon alcatuitl din panoun termoizolante tristrat tip «isopan» grosime 15
cm. cu miez din spuma poliuretanica.

Pereli vitrafl imegral aferen! salonului restaurant: tAmpidrie din profile de aluminiu tip
cortind cu geam termopan LOW-E ultra-clar, grosime panou 10/18/10, securizal/exterior —
duplex interior.

Containere frigorfice — panoun termoizolante implicit pantru acopers, mantate pe un
cadru autoportant metalic, asezate pe o platformd belonatd conectald de constructia
principald pe latura dinspre VesL

4.1.2. Aspect exterior

Constructiile propuse vor avea Iimaginea exterioara distinctivé pentru functiunea pe
care o adapostesc, gi se va urméri crearea unui ansamblu coarent adaptat contextului
urban.

FPanotaje de fatada se vor realiza In sistem de fatada ventilata alcatuit din casete din
aluminiu compozit , panouri compact compozit HPL sau Fibrociment.

Cromatica fatadelor: Gri deschis, Gr antracit, Rosu intens, Negru, Alb mal, decor
Lemn cu fibra dispusa vertical

Soclul perimetral se va finisa la exterior cu plinta din granit natural gn fiamat sau cu
cefamica portelanatl.

Fatadele constructiel, pe zonele salonului restaurant, vor i amenajate cu lamele din
lemn stratificat sau din aluminiu vopsit decor lemn, cu rol de protectie/umbrire solara,

Tarcul de serviciu va avea Inchiderl din lamele din WPC cu dispunere verdicala,
montate pe o structura metslica sutoportanta fixatd de pardoseala exterioard din beton
armat.

Tamplaria extlerioara: gri Inchis RAL 7018 si negru RAL 2004

Impreuna cu amenajarea spafilor verzi precum si a teraselor extericare imaginea
exterioard 8 ansamblului propus, confindnd cele doua construchi de tip DRIVE IN, se vor
incadra In contextul urban local.

d.1.3. Bilant
S. Teren studial prin prolect. 3 500 mp,
Sc. Suprafata construita 2 x Unifale de Alimenfatie Publica: 644,12 mp.
Sd. Suprafata desfasurafa construcfii: 644.12 mp.
S spatii verzi: 1142.67 mp. (aprox. 32% - raportal la amplasamentul studial) din care:
= Spalil planfalte = B18.07.p
» Dale Inierbate = 324, 60mp
Regim de inaiftime: Parer (ambele constructi)
Imaltime la comisa. H+ 300 M/ +3.50 M
Inaltime la cola alfcwlu; + 5.50/4+6.00 M
Inaltime dominanta portal acces: H+ 6 20 M / B.00M
Inaiftime maxima TOTEM/PILON. + 10.00M - max. 12.00M



Nr. Ulilizator: Restauran! KFC.

« max. 54 clienti sala consum - restaurant,

» ferasa exf. max. 40 clienfi;

« max. 14 angajalilura zi; max. 8§ angajali /ura de noaple (dupa caz)
Nr. Utilizalon: Restauran! Taco Bell:

« max. 40 clienli sala consum - restaurant,

« (erasa ext. max. 32 chenfi;

- max, 10 angajatitura zi; max. 5 angajali fura de noaple (dupa caz)

4.2 Circulajia sule § plotonals:

Accesul pletonal sl auto Tn incinta se va realiza din strada Babadag conform acordulul
favorabil nr. 11721/03.07.2026 sliberat de Directia Intretinere si Administrare Patrimoniu
Tulcea.

Fluxul Imerior de tip drive-in este prolectal pentru a nu bloca circulalia publica. Se vor
amenaja 24 locuri de parcare In Incintd din care 2 vor fi destinalte parsoanelor cu
dizabilitép 1ar 4 locun vor fi echipate cu punct de reincércare pentru vehicule slectrics,
precum gl tubulatura incastratd pentru cablurile electrice.

Principiul de functionare al restaurantulul « drive-in » presupune in principal realizarea
unai bretele auto independenta, perimetral constructiel, care sa permita circulatia
autoturismelor si autospecialelor.

Circulatia carosabild In interiorul parcelel va fi organizata sub forma alellor carosabile,
de acces la zona de parcare, la zona de aprovizionare si la zona de plasare/ridicare a
comenzilor. Circulatia carosabiid va fi insotita de circulatia pletonald pentru accesul catre
inteniorul constructilor si la zonele de parcare.

Organizarea circulafiilor interloare sl @ acceselor carosabile s| pletonale din strada
Babadag se vor realiza numal respectind condifile avizului favorabil nr
212253/05.06.2026 emis da IPJ Tuleea, Polifia Munigipiului Tulecea, Biroul Rutier

e Circulafii §i accese:

Accesul in incinta se va face din strada Babadag, acces aulo de intrare §i lesire a
aulovehiculelor cu o |Glime de 7.00ml, Tnsclit de circulalie pieionald destinata
accesului ps parceld si catre obiectivels propuss a fi construite,

Conform conceptulul DRIVE IN, unitatile de alimentafie publica vor fi inconjurate
de o alee carosablld (bretea carcsabila) destinatd atdél aulolurismelor de mici
dimensiunl ale vizitatorilor si angajatilor, cit si accesulul cu masini de transport marfa
céfre curlea de sarviciu (lerasd acopaertd cu Imprejmuire din confectie metalicd) din
Zona aprovizionare a fiecdrula dintre cele doua constructii.

« Staflonarea autovehiculelor:

Se va face numal In interiorul parcelel, deci In afara circulafiel publice. Se va
asigura parcarea pentru 24 autoturisme |a sol (dintre care 2 locuri pantru persoane
cu dizabilitdll), In parcare amenajald neacoperitd, In interiorul incintel, si un loc de
parcare/stafionare masina de transport marfa. Din cele 24 locuri de parcare, 3 locuri
de parcare vor fi prevazule cu stalll de incarcare pentru autovenicule electnce.



Prin documantatia de urbanism faza PU Z. au fost pravizute maxim 5 locur de
parcaré pe lot, prin prezenta documentatie de urbanism se solicita o derogare de la
aceasts reglementare intrucat legislatia specifica a sufernit actualizén, lar capacitatea
propusd genereazd un necesar mal mare de locurl de parcare. Aceslea se vor
amenaja strict In interlorul lotulul pentru a nu perturba traficul si circulatia din zona,

4.3, Amenajiri exterioare §i spail verz:

Spalile verzi vor ocupa un procent de minim 32% din suprafata totald a terenulul
minim 1142.67 mp. Platformele carosabile vor fi pavale/asfaltate.

Spatllle verzl amenajale prin plantarea de arbustl sl vegetalle joasd vor completa
amenajarea incintel, generand un spaliu dinamic si pldcut, Tn concordantd cu caractarul
zonel,

CAPITOLUL 5 ~ASIGUNARER UTILITATILOR TEMNICO-EDILITARE

9.1 Allmentaras co api si canalizaran:

Recordarea se va face la releaua publics din sir. Babadag, conform condifillar
administratorului local de retele SC AQUASERYV SA. din caminul de vane siuat la
intersectia sirdzilor Cocos si Vificulturi, respectiv in cminul de vizitare situate |a
intersectin strazilor Babadag si Viticulturii. Conform avizului favorabil emis de SC
AQUASERV SA, alimentarea cu apd polablld si evacuarea apelor uzale manajere so vaor
realiza numai in urma prezentari unui proiect tehnic realizat de un projectant avizat. avizat
de catre SC AQUASERV SA sl executat de o firma autorizata Tn domenii.

3.2 Alimontarea cu onergio eleciricd 5i gam

Racordurile s vor executs in baza avizelor obfinute de la defindlorii de refele
prazente in zona.

Avlind Tn vedere cii nu existd acces direct de la amplasamentul studiat [a efeaua da
alimentare cu gare existenta in zona, amplasamentul studiat va fi racordat doar la refeaua
de alimentare cu energie alecincd exisianta,

In zona oblectivulul exista LLE.S. 20 kv 9110 sl L.ES. 0.4kv, faia de care se va pasira
distanta de aproplere de minim 1 m dintre cel mai aproplat punct al fundatiel obiectivulul si
aoestea.

Procedura de racordare |a refelele de alimentare cu apd, canalizare, enemie electrica se

va parcurge conform maeotodologiel dupd emiterea autorizatiel de construlre o oblectivulul
de baza,

Conform avize de amplasament amise relelele pol prelua necesarul generat de acesta.

5.1, Gestlonaren desourilor



Se va amenaja o plalformd gospodéreascd impermeabilizatd penlru colectarea
selectivé a deseurilor.

Deseurle menajere se vor colecla si se vor depozita temporar Infr-un loc special
amenajal, adiacent constructillor KFC si Taco Bell, in tarcul inchis conectal la fatada
posterioara a construchilor, Tn tombercana din PVC si coniainere cu capac si vor fi
transportate si depozitate in locur special amenajate pentru aceastd destinatie, on de cate
ori este nevole, de cétre serviciul specializat de salubritate cu care operatorll economici
vor Inchela contracte pentru colectarea, transportul si depozitarea deseurilor cu exceplia
celor cu regim special.

Tipul desaunlor: desauri menajere provenits din spafile de consum, tehnologice din
preparar (bucatarie) si din ambalaje. Intrucat spatiul comercial beneficlazé de un acces de
serviciu depozitarea temporara (limitata) a dessurilor menajere, tehnologice si a celor
provenite din ambalaje (carton, hartie, polistiren, folie plastic, pve. sticla, aluminiu) se face
in exteriorul unitafii Intr-un spatiu special amenajat sl finisat, in pubele din PVC si tabla de
inox previzute cu capac sl cu sacl menajeri, situat in vecinatalea accesulul de serviciu
pantru marfa, cu posibilitatea facill de svacuara directd In exleriorul incintai si cu
posibilitatea de spalare si igienizare penodica a acestuia.

Trierea pe tipuri de deseuri In pubsle §l containere separate este obligatorie.
Deseurile rezultate din activitalea desfasurata provin! din ambalaje de carton, sticla si
plastic (folie pvc), aluminiu depozitate selectiv sl deseurilor de origine biodegradabila
(animala si vegetala) se depoziteaza In recipiente din tabld de inox. ermetic inchise, cu
evacuare prin contract firma profil.

Planul de gestionare a desaurilor

Planul de prevenire a generar) deseurlor de ambalaje necesita o abordare
cuprinzatoars, care minimiza impactul asupra dessuriior de ambalaje pe parcursul clelului
de viala, de la seleclarea maleriilor prime la gestionarea eficienta a deseurilor.

Planul de gestionare a desaurilor va urmari:

Gospodarirea resurselor si, respectiv, a deseurilor in amplasament;

Stabilirea de oblective si indicatori masurabili;

Tinte voluntare si alte instrumente.

Reducerea cantitatiior de deseuri rezultate din activitatea proprie poate fi realizata prin
mplementarea unor politici si practici cum ar fi

Utllizarea eficienta a resurselor;

Achizitionarea unor ulilaje moderna care pot pralucra sficient un produs;

Monitorizarea fluxului de materi utilizate si rezultate;

Instrulrea angajatilor;

Stabilirea unul program de reciclare a desaurilor,

Elaborarea listel ce cuprinde desaurila pariculoasa/nepeariculoass;

Evaluarea riscunlor privind gestiunea desaurilor periculoase;

ldantificarea firmelor specializate In transportul, eliminarea sl reciclarea deseurilor;
Desaurile metalice rezultate In urma procesului de productie sunt depozitate Tn exteriorul
cladirilor KFC si Taco Bell, intr-un tarc, in containers din pvc sau metalice pentru
prevenirea dispersani acestora in zopd. Deseurile menajere rezultate din functiunile
unitdfilor comerciale vor i depozilale Tn pubele ecologice amplasate pe platforma
betonald, finicala corespunzalor, cu svacuars periodicd sl transport |a rampa de gunol a
localitatii



A lmprejmuir exterioare

In principiu, unitatile de alimentatie publica KFC si Taco Bell DRIVE-THROUGH nu au,
conform conceptulul general de arhitectura, intentia de a imprejmul lotul studiat, Intrucat
prin natura funchiunii acestuia, ansamblul se poate Incadra Tn categora lucrarlor cu
amenajari exterioare deschise cu sistematizare si peisagisfica afractivd, inlegratd in
contextul urban adiacent si In comunicare cu spatille extenocare laterale cu care se
Invecineaza.

Delimitarile fata de loturile cu care se Invecineazd pol fi realizale doar prin perdele de
vegetatie si garduri vii cu Indltimi de max 1.2-1.5-2.00M, dense i care, prin elementele de
peisagistica sau mobilier urban, sa personalizeze lotul analizat. Arborii, copacil si gardurile
vil, var fi plantate astfel Incal sa fie respectal codul civil in aces! sens. Lufind Inz& n
considerare ca lotul analizat va fi sintematizat verical si parial vecinatifile nu sunt
amenajate, se propune realizares unui socly din beton, tumat Tn interiorul suprafetei
lotului, la limitele de proprietate, care sa facillteze realizarea umpluturilor de pamant.
Inaltimea acestul soclu nu va depasi 40-50 cm. deasupra terenulul nesistamatizat existent.
Grosimea soclului nu va depdsi 30 cm. si va fi construit pe o fundatie continué de aprox.
60-80 cm. S& va pastra ca finisaj, betonul aparent, dupa decofrare. Deasupra soclului se
vor putea monta panour usoare metalice din plasa bordurata si plastifiata cu o indltime de
1.00M.

Lotul nu va avea un acces inchis cu porl sau panoun amoviblle de inchidere, nici
pentru pietonl si nici pentru autoturisme. Se poate lua Insé In calcul montarea unor barlere
aulomatizate pentru un bun control gi gestionarea fluxurilor auto In intenorul lotulul

5.5. Amplasaro iajd de sinfia de carhuranfl mvecinati

Zona construibild In inleriorul creia se vor amplasa cladinle propuse este pozitionata
in afara zonel de proteclle a rezarvoareior de combuslibil Ingropate ale statiel de
carburanti cu care se nvecineaza terenul studiat, la limita de NV, limitd de protectie da
minim 15m fata de cladin cu afluenta de public conform narmativ NP 004 din 2005,

CAPITOLUL G —COMCLETI $1 MASURI DE PROTECTIA MEDIULIN

Prezenta diverselor mijloace de transport Tn comun In imediata apropiere (linle de
autobuz), accesul din On 22 - strada Babadag si apropiersa de intersectii importanie ale
callor rutiere de comunicalil constituie contextul unul teren usor accesibll de la distante
mari, cu poteniial pentru Imbundtdtirea calithfii vielil Tn zonad In conditiile amplasdri unei
functiuni adecvate. Din acesl puncl de vedere amplasarea unul ansamblu de doud unitati
de alimentatie publica tip DRIVE IN pe terenul care a generat P.U.D.-ul valorifica potentiaiul
comercial al zonel gl va contribui |a cresterea calitatil spatiului urban intr-o zond cu funchiumi
diverse, In apropierea unor zone de locuini (individuale si colective), unititi comerciale si
de prestari servicil,

Investitia propusé pe parcela din str. Babadag, Taraua 81, Parcela 1771, Lot 1 nu
gencreaza impact negativ asupra factorilor de mediu sau asupra vecinatatilor.



Conform Deciziei etapei de incadrare nr. 13/02.07.2026 a Directisi Judetene de Mediu
Tulcea, obiectivul propus prin PUD nu necesith evaluare de mediu si se supune adoptérii
fara aviz de mediu.

Roalizorea proiectulu: P.U.D. = CONSTRUIRE IMOBILE COMERT ALIMENTATIE
PUBLICA" infr-o zond loculth a orasului & fost fAcutd conform prevededlor PUG,
respectdnd caracterul arhitectural si amblental al zonel sl avénd influentd pozitivl asupra
zonel prin creslersa calitdtii vieti. Documentatia PUD fundamenteaza tehnic si juridic

oportunitatea realizani projectului in deplind concordantd cu dez urbana a

Municipiulul Tulcea. Ij-"-" \
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C.ULI. RO 22643775
0.R.C.. J36/600/2007
Str. MIRCEA VODA nr.75
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PLAN URBANISTIC ZONAL
AMENAJARE SPATII PENTRU DESFASURARE CURSURI DE
SPECIALIZARE PROFESIONALA IN CONSTRUCTIE EXISTENTA
PRIN INCHIDERE DEMISOL EXISTENT SI SUPRAETAJARE

Str. Babadag, F.N., C.F./N.C. 41372, jud. Tulcea, mun. Tulcea
MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatieil

¢ Denumirea documentatiei: AMENAJARE SPATII PENTRU DESFASURARE CURSURI DE SPECIALIZARE
PROFESIONALA IN CONSTRUCTIE EXISTENTA PRIN INCHIDERE DEMISOL EXISTENT SI SUPRAETAJARE

 Beneficiar : EN VOGUE REAL ESTATE S.R.L.

e Amplasament : str. Babadag, F.N., C.F./N.C. 41372, jud. Tulcea, mun. Tulcea

o Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL si MEMORIU DE PREZENTARE

e Elaborator : S.C. OPSCAPE HUB S.R.L. - TULCEA, ARH. COSMIN TUDOR VIZIREANU

¢ Nr.proiect /data elaborarii: 326/2026

1.2. Obiectul PUZ |

e Solicitari ale temei - program

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc reglementari noi cu privire la : regimul de construire, functiunea zonei,
inaltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, generat de o
parcela aflata in intravilanul municipiului Tulcea, cu o suprafata de 681,00 mp in acte.

Tema de proiectare pentru faza de P.U.Z. prevede:

- schimbarea unei zone — Zona Llu1 - zona locuire inalta >10m in zona ISps — zona institutii si servicii publice,
subzona prestari servicii

- stabilirea procentului de ocupare al terenului;

- stabilirea coeficientului de utilizare al terenului;

- stabilirea de subzone functionale;

- stabilirea regimului de aliniere si amplasarea in parcela

- asigurarea accesului auto la nivel de bretea aferenta strazii Babadag si secundar pietonal din strada
Babadag

Suprafata de teren aflata in studiu este de 681,00 mp situat in municipiul Tulcea aprobat prin HCL
29/27.05.1996, de aprobare a Planului Urbanistic General si al RLU aferent PUG.

Imobilul, (nr. cadastral 41372), in suprafata de 681,00 mp din acte, este proprietate privata a persoanei juridice
S.C.EN VOGUE REAL ESTATE S.R.L., intabulare, drept de proprietate cu titlu adjudecare, dobandit prin adjudecare,
cota actuala 1/1 - potrivit extrasului de carte funciara pentru informare emis de catre ANCPI.
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Vecinatatile terenului studiat:
-lanord - domeniu public bretea acces auto aferent blocuri de locuinte
- la est — domeniu public pietonal aferent blocuri de locuinte
- la sud — domeniu public acces auto aferent blocuri de locuinte
- la vest — NC/CF 43168 — domeniu public str. Babadag
Documentatia reglementeaza suprafata totala de 681,00mp.

Limitele zonei studiate :
-lanord - domeniu public NC/CF 37887 Administratia Judeteana a Finantelor Publice Tulcea
- domeniu public NC/CF 47314 Colegiul ,Brad Segal’
- la sud - bloc locuinte bloc B6 sc B
- la vest - domeniu public NC/CF 44168 str. Libertatii
- la est - domeniu public NC/CF 46081 Aleea Albatros
Documentatia analizeaza suprafata totala de 57183.00 mp

o Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
In vecinatate sunt alte solicitari de dezvoltare din partea unor initiatori privati, proprietari ai imobilelor din
zona, aflate in diverse stadii de avizare (certificat de urbanism, aviz de oportunitate, planuri avizate si aprobate).

1.3. Surse documentare]
o Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
Proiect de amenajare acces auto si pietonal;
Documentatie fotografica;
Deplasari pe teren;
Documentatii de urbanism avizate si aprobate in zona, sau in curs de elaborare, avizare si aprobare;

o Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
- Ridicarea topografica
- Studiu geotehnic

o Date statistice
Nu detinem informatii si date statistice.

CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei|
¢ Date privind evolutia zonei

Strada Babadag s-a dezvoltat ca artera principala de acces in oras atragang prin importanta o serie de
investitii in functiuni foarte diverse. Acest sector al Strazii se afla aproape de intrarea principala in oras si are un
puternic caracter rezidential pana in dreptul zonei studiate.
o Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Avénd in vedere ca zona este predominant destinata locuirii Si exista interes pentru diversificarea functiunilor
compatibile si complementare, propunerea unei unitati turistice raspunde necesitatilor comunitatii locale. Aceasta
dezvoltare este sustenabila si ofera un potential semnificativ de dezvoltare.
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In Planul Urbanistic General:

- imobilul identificat prin NC 41372 este reglementat ca zona Liu1 — zona locuire inalta >10m, conform
P.U.G. aprobat prin HCL 32/2000 de aprobare a Planului Urbanistic General si al RLU aferent PUG. si
este detinut de initiatorul planului conform actelor atasate la documentatie.

Unitatea teritoriala de referinta ce face obiectul acestei documentatii este U.T.R. 16

o Potential de dezvoltare

Zona studiata este generta de o retragere masiva a frontului contruit rezidential care a fost gandita sa
genereze zone pietonale si spatii verzi. Existenta unei constructii nefinalizate pe amplasament dovedeste interesul
pe care zona il ofera pentru fuctiuni de servicii.

[2.2. Incadrarea in localitate|
o Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul este situat in cadranul sudic al orasului cu acces principal auto din bretea aferenta strazii Babadag —
una dintre arterele principale ale municipiului , strada categoria I.

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

Amplasamentul este situata intr-o zond dotaté cu toate functiunile necesare bunei desfasurari a activitatilor
prezente in zona cu exceptia unui sistem de canalizare

Accesibilitatea in domeniul edilitar este posibil prin dezvoltarea echiparii edilitare existente.

2.3. Elemente ale cadrului natural
¢ Elemente ale cadrului natural ce pot nterveni in modul de organizare urbanistica:

Relieful

Podisul Dobrogei de Nord este regiunea inalta situata in sudul Dunarii si alcatuita din reliefuri vechi, care au
fost tesite in timpul evolutiei geologice si acoperite cu depozite groase de loess, in etape mai noi (cuaternare). Relieful
podisului este caracterizat printr-o succesiune de culmi deluroase sau martori insulari, despartita de vai scurte sau
bazine torentiale, care converg spre spatii depresionare extinse. Partea nord-estica a Podisului Dobrogei de Nord,
unde este situat Municipiul Tulcea, este cunoscuta sub numele de Dealurile Tulcei. Aceste dealuri se afla la est de
Valea Telita si Valea Adanca (Pasul Sarica), au o directie generala vest-est (paralela cu Dunarea), altitudini de peste
200 m si se intind intre localitatile Parchea (in vest) si Dunavatu (in est). O a doua culme a lor porneste din partea
centrala a acestor dealuri (Dealul Redii), catre sud, prin Dealul Uzumbair (222 m) si coboara spre localitatea Sarichioi,
inchizand la est Depresiunea Nalbant. Altitudinea medie a Dealurilor Tulcei este de 80-120 m, iar majoritatea varfurilor
au forme rotunijite si inaltimi de peste 180 m. Unitatile de relief vecine sunt: Podisul Niculitelului in partea de nord-vest,
Depresiunea Nalbant in partea de sud si vest, Delta Dunarii la nord si est. In partea de sud-est, Dealurile Tulcei se
prelungesc spre Sistemul lagunar Razim-Sinoe prin intermediul unei zone mai domoale, cunoscuta in literatura de
specialitate cu numele de Prispa Agighiol.

Reteaua hidrografica

Ape de suprafata

Din punct de vedere hidrografic, teritoriul se incadreaza in bazinului hidrografic al Dunarii inferioare. Regimul
hidrologic al fluviului Dunarii este relativ uniform; raportul intre debitul minim si debitul maxim este de 1/10, comparativ
cu regimul cursurilor de ape interioare pentru care raportul amintit anterior variaza intre 1/200 si 1/2000.

Ape subterane
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Domeniul acvifer subteran, in zona cercetata, se caracterizeaza prin existenta unui strat acvifer freatic aflat la
adancimi cuprinse intre -4.00 m si-6.00 m, fiind influentat de raporturile cauzale dintre nivelul hidrostatic si fluctuatiile
nivelului Dunarii.

Clima

Clima comunei Niculitel este temperat-continentala cu influente sub-mediteraneene. larna se face simtit aerul
arctic, din nord, care provoaca scaderea temperaturii. Temperatura maxima inregistrata a fost de 40,3 grade, iar
minima a fost de -26,8 grade in anul 1942.

Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tara, fiind de 10,8 grade.
Precipitatiile medii anuale sunt de 350-500 mm. Debitele Dunarii sunt in medie, la Tulcea, de aproximativ 5000-6000
mc/s, minimele fiind de 2000 mc/s, iar maximele de 15.000-16.000 mc/s.

Municipiul Tulcea se incadreaza zonei climatice Il de iarna, caracterizata de o temperatura exterioara
conventionala de calcul de -15 grade C.

Conditii geotehnice

Pentru obiectivul studiat s-au constatat urmatoarele caracteristici de fundare :

Stratul de fundare : ARGILA PRAFOASA /NISIPOASA

Adancimea minima de fundare: Df>- 0.80 m

Presiunea conventionala : 140 KPa in stare naturala (conform anexei 4 din NP 125).

Functie de caracteristicile stratelor interceptate prin sondajul geotehnic executat, obiectivul proiectat se poate
funda direct si se recomanda acelasi strat de fundare sub toata talpa fundatiei.

Se recomanda, ca proiectantul, sa foloseasca experienta locala referitoare la comportarea constructiilor
existente, fundate pe terenul prafos argilos, pentru obiectivul ce urmeaza a se construi.

Se recomanda masuri de indepartare a apelor superficiale si amenajarea suprafetei terenului inconjurator cu
pante de scurgere spre exterior. Se vor lua masuri de evitare a stagnarii apelor superficiale la distante mai mici de 10
m in jurul constructiei. Acestea vor fi dirijate spre un collector (fosa septica, retea pluviala).

De asemenea se recomanda masuri de scadere a nivelului acvifer, prin fose si drenuri, etc., astfel incat sa nu
fie afectate viitoarele fundatii si hidroizolatie a fundatiilor.

Riscuri naturale
Nu este cazul.

2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, navale, aeriene (dupa caz)
Pe zona studiata, strada Babadag, este strada categoria | si are o latime variabila intre 15.00-16.25 m, fiind
reprezentata de un drum asfaltic, cu doua benzi de circulatie pe ambele sensuri de circulatie , cu trotuare.
Majoritatea traficului rutier este alcatuit din autoturisme si vehicule comerciale usoare (furgonete).
o Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre
acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere
noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati
Nu este cazul.

2.5. Ocuparea terenurilor |
¢ Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
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Terenul studiat ocupar de o constructie nefinalizata in suprafata de 536.00 m si reglementat ca fiind Liu1 - subzona
exclusiv rezidential cu cladiri de tip urban peste 10 metri prin prezenta documentatie se propune schimbarea
functiunii in IS — zona institutii si servicii publice , IS(ps) — constructii pentru servicii

¢ Relationari intre functiuni
Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenata, nu se estimeaza disfunctii la nivel
de relationare cu vecinatatile existente , majoritatea blocurilor de locuinte avand servicii si comert la parter

e Gradul de ocupare al zonei

In zona studiata exista constructii cu functiune de locuire si comercial si prestari servicii.
o Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit este alcatuit in general din constructii cu functiunea de locuire colectiva (blocuri) si
servicii/comert la parter. In ultimii ani se poate observa tendinta de diversificare a zonei cu functiuni de institutii si
servicii publlice.

¢ Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Zona studiata are asigurata toate serviciile necesare bunei-functionri a activitatii propuse.

¢ Asigurarea cu spatii verzi
Pe amplasament nu exista spatii verzi.

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu au fost identificate riscuri naturale.

o Principalele disfunctionalitati
Circulatie
Nu este cazul

Fond construit
Nu este cazul.

Echipare edilitara
Exista posibilitate de racordare la retele edilitare.

Protejarea zonelor
Nu este cazul

Zone cu risc natural
Nu au fost identificate riscuri naturale care sa afecteze zona reglementata;

[2.6. Echiparea edilitaral

o Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie apa
potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele
alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz)
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In zona studiata exista echipare edilitara la nivel de alimentare cu energie electrica si alimentare cu apa. Avand in
vedere relatia cu infrastructura edilitara a localitatii, amplasamentul dispune de posibilitati de echipare edilitara prin
extinderea retelelor existente, prin grija beneficiarului pe baza de parteneriate cu alti dezvoltatori, precum si cu
autoritatea publica locala.

Exista posibilitati de dezvoltare a echiparii edilitara in zona la nivel de:

- Retele telecomunicatii;

- Retele electrice

- Canalizare

Retele de alimentare cu apa si canalizare
Retelele de apa si canalizare in municipiul Tulcea sunt asigurate de operatorul Aquaserv S.A. Tulcea. .
In zona exista retea publica de apa si canalizare.

Retele de termoficare
Nu este cazul

Retele de alimentare cu gaze naturale
Nu este cazul.

Retele telecomunicatii
Se va asigura prin grija initiatorilor de plan prin telecomunicatie mobila.

Retele electrice
Administratorul retelei este S.C. E-Distributie Dobrogea S.A. - UO MTJT TULCEA si asigura asistenta pentru
toate lucrarile necesare.

o Evidentierea disfunctionalitatilor si prioritatii de interventie
Analizand suprafata de studiu, am retinut urmatoarele aspecte disfunctionale:
- cai de circulatie cu nomenclaturi stradale vag sau chiar nedesemnate

Evaluarea

Se considera ca interventia este minora in contextul zonei. Toate cheltuielile rezultate pentru constructia,
proiectarea si autorizarea imobilului vor fi suportate de beneficiar, in parteneriat cu autoritatea publica locala si cu alti
dezvoltatori din zona.

2.7. Probleme de mediu|
o Relatia de cadru natural - cadru construit

Autorizarea construirii si functionarii se face numai in conditiile stricte ale protejarii solului, subsolului, aerului,
florei si faunei zonei.

Cadrul construit este protejat de :

-functiuni nepoluante pentru mediu dar si functiunii dominante ale zonei care va fi turismul si locuirea ;

-protejarea solului si subsolului prin evacuarea controlata a apelor uzate menajere si a deseurilor;

-prin existenta si functionarea constructiilor este interzisa exploatarea necontrolata a rezervelor de teren ;

-construirea se autorizeaza in conditiile specifice arhitecturale care vor pastra si valorifica arhitectura zonala
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Zona nu este acoperita cu vegetatie naturala : arbori, arbusti si/sau flora spontana, este o0 zona neexploatata.
¢ Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Prin realizarea acestui plan, nu au fost identificate riscuri naturale si antropice.
o Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoria echiparii edilitare, ce
reprezinta riscuri pentru zona

Prin realizarea acestui plan, nu au fost puncte si trasee din sistemul cailor de comunicatii si din categoria
echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona.
¢ Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu au fost identificate zone de protectie.
¢ Evidentierea potentialului balnear si turistic

Prin realizarea acestui plan, a fost identificat un potential balnear si turistic.

2.8.  Optiuni ale populatiei

Se va respecta legislatia in vigoare cu privire la informarea publicului conform Ordinului 2701/2010.

Pe parcursul parcurgerii etapelor de intentie si propuneri preliminare ale planului, vor fi inregistrate observatii,
propuneri, sugestii referitoare la plan.

Se va respecta in integralitate procedura de informare conform procedurilor legale in vigoare prin grija
initiatorului si a autoritatii publice locale, responsabila cu aceasta procedura.

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului P.U.Z. este de asemenea favorabil solicitarii beneficiarului,
considerand intemeiata intentia acestuia de a dezvolta in zona functiunea de prestari servicii si locuire, deja existenta.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Investitia propusa reprezinta o interventie cu rol major in regenerarea urbana si sociala a unei zone
centrale afectate de un proces indelungat de degradare si abandon.

Amplasamentul este ocupat in prezent de o structura din beton armat ramasa nefinalizata de peste
doua decenii. Constructia abandonata nu a fost niciodata pusa in functiune, se afla intr-o stare avansata de
degradare si genereaza o imagine urbana negativa, ocupand si blocand utilizarea unui spatiu public valoros
aflat in centrul cartierului.

Principala problema urbana a amplasamentului este existenta unei enclave degradate care intrerupe
continuitatea spatiului public si reduce calitatea mediului urban din vecinatate. Curtea interioara existenta
este neutilizata, iar spatiul functioneaza ca o zona reziduala fara activitati si fara atractivitate pentru
comunitate.

Investitia propusa ofera oportunitatea transformarii unei zone abandonate intr-un pol educational si
comunitar activ. Beneficiul major al proiectului il reprezinta recuperarea si reintroducerea in circuitul urban a
spatiului public degradat prin eliminarea unei ruine urbane existente de peste 20 de ani.

Conceptul proiectului are la baza transformarea unui spatiu abandonat intr-un campus urban deschis.
Curtea existenta va deveni nucleul ansamblului si va functiona ca piateta urbana, spatiu de intélnire, zona
pentru activitati educationale in aer liber si loc de socializare pentru comunitate.

Proiectul genereaza beneficii urbane, sociale, economice si de mediu prin eliminarea unei constructii
degradate, dezvoltarea infrastructurii educationale, crearea de locuri de munca, cresterea sigurantei urbane
si amenajarea peisagistica a amplasamentului.
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Propunerea raspunde obiectivelor de regenerare urbana, reutilizare a terenurilor abandonate,
dezvoltare a infrastructurii educationale si crestere a calitatii spatiului public.

Dupa mai bine de 20 de ani de abandon, amplasamentul reprezinta o disfunctionalitate urbana majora.
Investitia propusa ofera oportunitatea transformarii acestei enclave degradate intr-un ansamblu educational
contemporan, capabil sa genereze activitate urbana si sa redea comunitatii un spatiu valoros. Elementul
esential al oportunitatii este recuperarea si redarea catre comunitate a unui spatiu public degradat, blocat de
existenta unei ruine urbane fara functiune si relevanta in structura orasului.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare |

Ridicarea topografica a determinat cunosterea precisa a planimetriei, indicand un teren fara panta.

Conform proiect de amenajare a accesului, accesul se poate asigura din strada Babadag - pietonal , si din
breteaua aferenta strazii Babadag - auto

3.2. Prevederile P.U.G|
= U.T.R.nr.16 Liu1 - zona zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri
(peste 10m)- subzona exclusiv rezidentiala cu cladiri de tip urban

13.3. Valorificarea cadrului natural
Perimetrul studiat nu prezinta restrictii de construire si executie rezultate din amplasament.
Amplasarea in spatiu, volumetria si plastica obiectivului este adecvata functiunii si cadrului natural.

3.4. Modernizarea circulatiei |

¢ Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de circulatie,
asigurarea locurilor de parcare+garare; amplasarea statiilor pentru transportul in comun; amenajarea unor
intersectii; sensuri unice, semaforizari etc.)

Revine in sarcina beneficiarului — conform prevederilor art. 13 din Regulamentul General de Urbanism aprobat
prin HGR nr. 525 /1996 — obligatia efectuarii, a lucrarilor de infrastructura si de echipare tehnico-edilitara in interiorul
perimetrului studiat.

Accesul auto se va face din breteaua aferenta strazii Babadag.

Se propune amenajarea locurilor de parcare la subsol.

Accesul pietonal se va face din strada Babadag.
¢ Organizarea circulatiei feroviare — dupa caz (constructii si instalatii specifice, devieri de linii, linii noi,
depozitari; locrui de parcare-garare etc.)

Nu se propun interventii deoarece nu au fost identificate circulatii feroviare si/sau problematici in acest sens.

¢ Organizarea circulatiei navale — dupa caz (lucrari, instalatii si constructii specifice, necesare extinderii si
modernizarii transportului de marfurti si calatori, amenajari portuare etc.)
Nu se propun interventii deoarece nu au fost identificate circulatii navale si/sau problematici in acest sens.

¢ Organizarea circulatiei aeriene — dupa caz (conditii impuse amplasarii si modernizarii aeroporturilor,
servituri impuse zonelor construite limitrofe, reducerea poluarii fonice etc. etc.)
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Nu se propun interventii deoarece nu au fost identificate circulatii aeriene si/sau problematici in acest sens.

o Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclisti, conditii speciale pentru
handicapati)

Nu este cazul.

13.5. Zonarea functionala, reglementari si indicatori urbanistici

La elaborarea prezentei documentatii urbanistice s-au avut in vedere urmatoarele elemente de analiza si

criterii:

- interconectarea intereselor generale ale zonei cu strategia de dezvoltare a orasului;

- statuarea unei dezvoltari durabile a zonei;

- protectia factorilor naturali din perimetrul zonei studiate;

- dezvoltarea sistemului de retele tehnico-edilitare in corelare cu necesitatile rezultate din dezvoltarea
urbanistica

- trasarea conditiilor de amplasare in raport cu caile de circulatie existente si propuse;

- recomandari si prescriptii vizand utilizarea unor materiale de constructii, finisaje exterioare, inclusiv la
acoperisuri si invelitori;

- modul de utilizare a terenurilor prin evidentierea indicatorilor urbanistici propusi;

Zonificare :

Pe teritoriul studiat in P.U.Z. se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :

= LI-zona rezidentiala cu mai mult de 3 niveluri (peste 10 metri)
Llu1 - subzona exclusiv rezidentiala - functiuni compatibile si complementare
Liu2 - subzona predominant rezidentiala - functiuni compatibile si complementare
= |S - Zona institutii si servicii publice de interes general ;
ISi subzona constructii pentru invatamant- functiuni compatibile si complementare
ISa subzona constructii administrative - functiuni compatibile si complementare
= P -Zonaverde
= GC+TE - Zona gospodarie comunala, cimitire si terenuri pentru echipamente tehnico edilitare
= CCr-Zona pentru cai de comunicatie rutiera si constructii aferente

= |IS: zona institutii si servicii publice
ISs constructii pentru servicii
v" POT propus = 65%
v CUTmax. =25
v REGIM DE INALTIME max. propus = S+ P+2 ; maxim 3 niveluri supraterane
v INALTIME MAXIMA = 12m

Reguli generale privind modul de ocupare al terenurilor
Aliniament = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.
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Ca regim de aliniere pentru intreaga zona studiata s-a propus o retragere de 0.00m fata aliniamentul strazii
Babadag existent nemodificat

IS(ps): Se realizeaza conform urmatoarelor retrageri:
e Nord-1.00m
e est—1.00 m
e vest—0.00m
e sud-0.00m

Retragerile de mai sus se aplica pentru constructiile supraterane definitive. Insertii si amenajari necesare
asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe pentru persoane cu dizabilitati, alie carosabile si pietonale,
firme luminoase, stalpi de iluminat, reclame, imprejmuiri, elemente de mobilier urban, etc. se pot amplasa inafara
zonei de edificabil). Constructiile subterane se pot amplasa in interiorul limitei de proprietate, cu respectarea Codului
Civil. Se va obtine acordul notarial in forma autentica pentru constructile subterane sau/si supraterane care nu
respecta distantele impuse de Codul Civil si de prevederile din Legea 50/1991.

Intreaga zona de edificabil propusa se constituie in maxim doua compartimente de incendiu conform
normativului de siguranta la foc P 118/1999.

Aria maxima construita (la sol) a unui compartiment de incendiu (in m2) pentru constructii cu unul sau mai
multe niveluri pentru gradul de rezistenta la foc I-Il nu trebuie sa depaseasca 2.500mp.

Permisivitati
In zona destinata locuirii se pot realiza si anexele specifice lor (parcaje, spatii verzi, platforme gospodaresti,
retele edilitare) si spatii comerciale si de servicii, spatii administrative, de alimentatie publica;

Constrangeri
Nu e este cazul.

Reguli generale privind modul de realizare a constructiilor propuse

Prescriptiile urmaresc armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului (finisaje, ritmarii plin — gol, registre,
regim de inaltime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al invelitorii, etc.), in vederea realizarii unui aspect
compozitional si arhitectural adecvat destinatiei preconizate, prin folosirea de materiale traditionale sau moderne,
ridicarea nivelului calitativ al imaginii, corelarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu
caracter public.

In vederea atingerii dezideratului estetic al viitoarelor constructiilor este necesar sa se respecte cateva principii
de:

- Orientarea fata de punctele cardinale;
- Raportul plin-gol trebuie sa fie net in favoarea plinului, a masei construite, a opacului, pentru functiunea de
locuire in special.

Materiale de constructie si finisaje

Se interzic materialele care contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiei.

Pentru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata a ansamblului se va volosi in mod obligatoriu
unul dintre finisaje pentru exterior descrise anterior. Astfel se va obtine un raport de cel putin 20 % finisaj special
uscat si maxim 80 % tencuieli decorative in culori deschise.

Tamplaria se recomanda a fi de calitate in culori inchise. Se interzic inchiderile de balcoane si terase fara
autorizatie de contruire si fara acordul proiectantului general al ansamblului rezidential. Se recomanda respectarea
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tabloului de tamplarie autorizat, orice modificare privind aspectul exterior va trata intregul ansamblu si necesitatea
interventiei solicitate raportata la total ansamblu.

Indicatori urbanistici de control:

Se propun urmatorii indicatori urbanistici de control conform R.G.U. 525/1996:
e ZonalS - ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

e —Subzona ISps - constructii pentru prestari servicii

POT max. = 65%

CUT max. = 2.50
- REGIM DE INALTIME max. propus = S+P+2 ; maxim 3 supraterane
- INALTIME MAXIMA =12 m

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare|

¢ Alimentare cu apa

Amplasamentul propus nu afecteaza retelele ce apartin Aquaserv S.A. In zona amplasamentului,
administratorul detine retele publice de alimentare cu apa din care se poate furniza necesarul de apa a obiectivelor
propuse.

o Canalizare

Amplasamentul propus nu afecteaza retelele ce apartin Aquaserv S.A. In zona amplasamentului,
administratorul detine retele publice de canalizare

¢ Alimentarea cu energie termica

Nu exista retele publice de alimentare cu energie termica. Nu se propune dezvoltarea acestor retele.

Apa calda menajera si incalzirea se vor face cu instalatii individuale. Incalzirea spatiilor respective se va
realiza cu corpuri statice.
¢ Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retele care pot asigura necesarul de consum estimat.

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului se va realiza conform avizului de racord eliberat de furnizorul
de energie electrica, la cererea beneficiarului, si conform studiului de solutie intocmit de catre furnizor, la comanda
beneficiarului.
¢ Alimentarea cu gaze naturale

Nu este cazul
e Gospodarie comunala

In incinta se vor asigura platforme colective dimensionate corespunzator capacitatilor dezvoltate.
Asigurarea dezvoltarii edilitare si a celei de comunicatii rutiere se realizeaza prin grija initiatorului de plan,
prin parteneriate incheiate cu autoritatea publica locala si alti dezvoltatori imobiliari. Se va respecta planul de
actiune si etapizarea realizarii investitiilor propusa, costurile si proiectele de investitie estimate in aceasta
faza.

3.7. Protectia mediului
Protectia mediului trebuie sa fie principala preocupare a beneficiarului.
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Depozitarea deseurilor rezultate in timpul executiei lucrarilor de constructie ca si in timpul exploatarii
locuintelor, se va face in mod controlat iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul serviciilor de
salubritate ale orasului (contract de prestari servicii ale asociatilor de locatari).

In faza de proiect de autorizatie/tehnic se va avea in vederea amenajarea de platforme gospodaresti in care
se vor amplasa containere pentru deseuri menajere precum si containere pentru depunerea selectiva a deseurilor de
plastic, hartie si sticla. Aceste platforme se vor amplasa in conformitate cu prevederile art.4 din Ordinul Nr. 119 din 4
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.
¢ Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

In zona studiata, ca urmare a analizei existente, precum si a propunerilor de interventie urbanistica, nu au fost
identificate surse de poluare, emisii, deversari sau altele.
¢ Prevenirea producerii riscurilor naturale

In zona studiata, ca urmare a analizei existente, precum si a propunerilor de interventie urbanistica, nu au fost
identificate riscuri naturale.

Prin planul propus nu au fost identificate riscuri naturale.
¢ Epurarea si preepurarea apelor uzate.

In zona studiata, ca urmare a propunerilor de interventie urbanistica, este necesara epurarea si preepurarea
apelor uzate rezultate din activitatile ce se vor realiza. In acest sens, retelele de canalizare propuse pentru extindere
in zona, vor debusa in reteaua existenta a localitatii care are sisteme de epurare. Avand in vedere ca se estimeaza
epurari de ape uzate menajere, nu se propun sisteme de preepurare individuale. In cazul in care pentru functiunile
compatibile si complementare propuse in fazele urmatoare de proiectare se va demonstra ca acestea sunt necesare,
se are in vedere si acest aspect.

Prin planul propus nu se propun zone speciale in acest sens.

¢ Depozitarea controlata a deseurilor

In zona studiata, ca urmare a propunerilor de interventie urbanistica, este necesara asigurarea depozitarii
controlate a deseurilor. Avand in vedere ca prin functiunea propusa, vor rezulta deseuri menajere, in etapele urmatoare
de proiectare se vor asigura zone speciale, dimensionate corespunzator.

Prin planul propus nu se propun zone speciale in acest sens.
¢ Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.

In zona studiata, ca urmare a analizei situatiei existente si propunerilor de interventie urbanistica, nu au fost
identificate interventii pentru recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri.
¢ Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

In zona studiata, ca urmare a analizei situatiei existente si propunerilor de interventie urbanistica, nu au fost
identificate bunuri de patrimoniu ce necesita protectie, nici zone protejate.
o Refacere peisagistica si reabilitare urbana

In zona studiata, ca urmare a analizei situatiei existente si propunerilor de interventie urbanistica, nu se
propun interventii pentru refacere peisagistica sau reabilitare urbana.
o Valorificarea potentialului turistic si balnear-dupa caz

In zona studiata, ca urmare a analizei situatiei existente si propunerilor de interventie urbanistica, a fost
identificat potential turistic si balnear, prin urmare se propune valorificarea lor.
¢ Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie

In zona studiata, ca urmare a analizei situatiei existente si propunerilor de interventie urbanistica, in vederea
eliminarii disfunctionalitatii din domeniul cailor de comunicatie se propune:

3.8. Obiective de utilitate publica)
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o Listarea obiectivelor de utilitate publica
- Extinderea retelelor de alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale prin grija initiatorului de plan.
o Tipuri de proprietate
In plansa referitoare la proprietatea asupra terenurilor sunt evidentiate urmatoarele tipuri de proprietate:
- terenuri proprietate publica de interes local;
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice-terenul in cauza si vecinatatile;
CAPITOLUL 4 - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
e Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.
Zona este situata in cadranul sudic al localitatii, in PUG fiind prevauta ca Liu1 — zona locuire
e Categoriile principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de dezvoltare
Categoriile principale de interventie sunt:
- Asigurarea accesului auto si pietonal corespunzator noii functiuni;
- Asigurarea echiparii edilitare in zona;
e Prioritati de interventie
- Asigurarea accesului auto si pietonal corespunzator noii functiuni;
- Asigurarea echiparii edilitare in zona;
e Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z., asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Elaboratorul considera oportuna si viabila aceasta propunere de interventie urbanistica, consecinta a tendintei
de dezvoltare a functiunilor din zona si ofera oportunitatea transformarii unei zone abandonate intr-un pol educational
si comunitar activ. Beneficiul major al proiectului il reprezinté recuperarea si reintroducerea in circuitul urban a spatiului
public degradat prin eliminarea unei ruine urbane existente de peste 20 de ani.

Cooperarea cu autoritatile publice locale, judetene, nationale, cu administratorii de retele tehnico-edilitare si
respectarea rolului coordonator al documentatiilor de urbanism este esential in aplicarea si respectarea prevederilor
legale.

P.U.Z. si regulamentul local de urbanism aferent acestuia, odata aprobate, devin acte de autoritate ale
administratiei publice locale, opozabile in justitie. Dupa aprobare, P.U.Z. si regulamentul local de urbanism aferent
acestuia sunt utilizate la:

a) eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatjilor de construire pentru obiective din zona ce
face obiectul P.U.Z.;

b) fundamentarea solicitarilor unor fonduri europene sau de la bugetul de stat pentru realizarea obiectivelor
de utilitate publica;

c) declansarea procedurilor legale pentru realizarea de investitii ce implica exproprieri pentru cauza de utilitate
publica;

d) respingerea unor solicitari de construire neconforme cu prevederile P.U.Z. si ale regulamentului local de
urbanism aferent acestuia, aprobate;

e) alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale autoritatilor administratiei publice locale.

Intocmit,
arh.urb. Cosmin Tudor VIZIREANU
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BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

FUNCTIUNI TOTAL: 57183,00 mp
URBANISTICE SUPRAFATA PROCENT
Cai de comunicatie (CC) 14530.27 mp 25.41 %
Institutii si servicii invatamant (ISi) 9362.33 mp 16.37 %
Institutii si servicii administratie (1Sa) 2650.00 mp 4,63 %
Tehnico Edilitar (TE) 20029.00 mp 35,05 %
Zona verde (Pp) 4671.00 mp 8.16 %
Locuire colectiva (Llul) 5940.40 mp 10.38 %
BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA A LIMITE:
S: 68100 mp =m = LIMITA ZONA STUDIATA prin PUZ
EXISTENT cf. PUZ /| PROPUS ;
ISs - Institutii si Servicii Publice PUG === LIMITA ZONA REGLEMENTATA prin PUZ
Constructii pentru Prestari Servicii LIMITA EDIFICABIL
- 681.00 mp
LIul - ZONA REZIDENTIALA CU B. ZONIFICARE:
CLADIRI P, P+1, P+2 (peste 10 m) 6500 mp ] IS - ZONA SERVICII si INSTITUTII PUBLICE de INTERES GENERAL
- SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA ' ISa - Constructii Administrative
ISi - Constructii de invatamant
CU CLADIRI DE TIP URBAN GC + TE - Zona de Gospodarie Comunala, Cimitire
INDICATORI URBANISTICI si terenuri pentru Echipare Edilitara
POT [ ] TE- Terenuri pentru echipare Edilitara
EXISTENT cf. PUZ / PROPUS LI - ZONA REZIDENTIALA cu CLADIRI cu MAI MULT de 3 NIVELURI
ISs - Institutii si Servicii Publice PUG (peste 10m)
Constructii pentru Prestari Servicii [ Llul - Subzona Exclusiv Rezidentiala
- 65.00 % cu cladiri de tip urban
Cc - ZONA CAl de COMUNICATIE
Llul - ZONA REZIDENTIALA CU I cer - subzona Comunicatii RUTIERE
CLADIRI P, P+, P+2 (peste 10 m) 0
40% - P - Zona verde, Parcuri, Complexe sportive, Recreere,
- SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA Perdele de Protectie
CU CLADIRI DE TIP URBAN |:| Pp - subzona Parcuri, Gradini de cartier, Scuaruri
C.U.T.
o o ) EXISTENT cf. PUZ /| PROPUS EXISTENT PROPUS
ISs - Institutii si Servicii Publice PUG
Constructii pentru Prestari Servicii REGIM INALTIME maxim P+7 S+P+2
2.50 INALTIME maxim 25.00M 12.00 m
Llut - ZONA REZIDENTIALA CU SPATII VERZI min. 2 mp/loc 10 %
RETRAGERI
CLADIRI P, P+, P+2 (peste 10 m) 500/3.20 -SUD min. 3.00m 0.00 m
- SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA ' ' -EST min. 5.00 m min. 1.00 m
- VEST (aliniament) min. 1.50 m 0.00m
CU CLADIRI DE TIP URBAN - NORD min. 3.00m min. 5.00 m
TABEL DISFUNCTIONALITATI - PRIORITATI
DOMENII| DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
L
— > Nu au fost evidentiate disfunctiuni de circulatie > Se vor dimensiona caile de acces conform
5 > Amplasamentul are 1 acces functiunii si normativelor in vigoare
) din bretea aferenta Str. BABADAG > Se va elabora un studiu de circulatie
E:) pentru a descoperi eventuale disfunctiuni
O >Se propune un acces pietonal direct din
str. BABADAG
Ll >In prezent pe amplasament este prezenta > Se demolare partiala a constructiei prezente
x - O constructie P+! sistata la structura de rezistenta > Se propune schimbarea functiunii din
ﬁ L | aferenta fundatiilor si etajul ! fara zidarii, Liul (locuire) in ISs ( constructii servicii)
= % in suprafata de 536 mp
—
D
- > Nu au fost evidentiate probleme de mediu > Se vor amenaja spatii verzi
B neexistand specii protejate de flora in zona
=
VERIFICATOR/ NUME SEMNATURA CERINTA REFERAT/EXPERTIZA NR./DATA
EXPERT
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str. COMERTULUI
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BLOCC5
SC.B
P+4

1821

BLOC C7
SC. D

Limita de proprietate

NC 41372

N
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Lim{ta de proprietate

1345

11.90

DESFASURATA
B-B

sir. BABADAG

9.76 - 16.23

REGLEMENTARI URBANIS TICE

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

FUNCTIUNI TOTAL: 57183,00 mp
URBANISTICE SUPRAFATA PROCENT
Cai de comunicatie (CC) 14530.27 mp 25.41 %
Institutii si servicii invatamant (ISi) 9362.33 mp 16.37 %
Institutii si servicii administratie (1Sa) 2650.00 mp 463 %
Tehnico Edilitar (TE) 20029.00 mp 35,05 %
Zona verde (Pp) 4671.00 mp 8.16 %
Locuire colectiva (Llul) 5940.40 mp 10.38 %
BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA A LIMITE:
S: 68100 mp = m = LIMITA ZONA STUDIATA prin PUZ
EXISTENT cf. PUZ / PROPUS ;
ISps - Institutii si Servicii Publice PUG === LIMITA ZONA REGLEMENTATA prin PUZ
Constructii pentru Prestari Servicii e=em= LIMITA EDIFICABIL
- 681.00 mp
LIul - ZONA REZIDENTIALA CU B. ZONIFICARE:
CLADIRI P, P+1, P+2 (peste 10 m) 53100 mp ] IS - ZONA SERVICII si INSTITUTII PUBLICE de INTERES GENERAL
- SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA ' ISa - Constructii Administrative
ISi - Constructii de Invatamant
CU CLADIRI DE TIP URBAN ISps - Constructii de prestari servicii
GC + TE - Zona de Gospodarie Comunala, Cimitire
INDICATORI URBANISTICI si terenuri pentru Echipare Edilitara
P.O.T. [ ] TE- Terenuri pentru echipare Edilitara
ISps - Institutii si Servicii Publice EXISTENPTU%'C' Puz/ PROPUS LI - ZONA REZIDENTIALA cu CLADIRI cu MAI MULT de 3 NIVELURI
.. . - (peste 10m)
Constructii pentru Prestari Servicii _ : ; :
i 65.00 % - Llul Subzong .Exclu.sw Rezidentiala
cu cladiri de tip urban
Cc - ZONA CAl de COMUNICATIE
Llul - ZONA REZIDENTIALA CU
- Ccr - subzona Comunicatii RUTIERE
CLADIRI P, P+, P+2 (peste 10 m) 40%
A -
- SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA P - Zonaverde, Parcuri, Complexe sportive, Recreere,
CU CLADIRI DE TIP URBAN Perdele de Protectie
CUT |:| Pp - subzona Parcuri, Gradini de cartier, Scuaruri
o o ) EXISTENT cf. PUZ /| PROPUS EXISTENT PROPUS
ISps - Institutii si Servicii Publice PUG
Constructii pentru Prestari Servicii REGIM INALTIME maxim P+7 S+P+2
i 2.50 INALTIME maxim 25.00M 12.00 m
Llut - ZONA REZIDENTIALA CU SPATII VERZI min. 2 mp/loc 10 %
CLADIRI P, P+, P+2 (peste 10 m) RETRAGER!
, P+, peste 10 m ) _
200/3.20 ) SuUD m!n.S.OOm O.QOm
- SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA -EST min. 5.00 m min. 1.00 m
- VEST (aliniament) min. 1.50 m 0.00m
CU CLADIRI DE TIP URBAN _NORD min. 3.00 m min. 1.00m
Profil stradal
A-A
BOC L=
BlscB =
pig = str. BABADAG
¢ ¢ + +
== bretea |
I BABADAG ”‘ statie =5\ ==\ o
AUTOBUZ L;-r—-'ég! {;‘:_‘fj’f;
120, 3 . . 157 3.00 3.00 3.00 300 100
QL0 3 - : 157 12.00 100,
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A. LIMITE:
m mm LIMITA ZONA STUDIATA prin PUZ

LIMITA ZONA REGLEMENTATA prin PUZ
LIMITA EDIFICABIL

B. ZONIFICARE:
IS - ZONA SERVICII si INSTITUTII PUBLICE de INTERES GENERAL

ISa - Constructii Administrative
ISi - Constructii de invatamant

GC + TE - Zona de Gospodarie Comunala, Cimitire
si terenuri pentru Echipare Edilitara

[ ] TE- Terenuri pentru echipare Edilitara

LI - ZONA REZIDENTIALA cu CLADIRI cu MAI MULT de 3 NIVELURI
(peste 10m)
- Llul - Subzona Exclusiv Rezidentiala
cu cladiri de tip urban

Cc - ZONA CAl de COMUNICATIE
- Ccr - subzona Comunicatii RUTIERE

P - Zona verde, Parcuri, Complexe sportive, Recreere,
Perdele de Protectie

|:| Pp - subzona Parcuri, Gradini de cartier, Scuaruri

EXISTENT PROPUS

REGIM INALTIME maxim P+7 S+P+2
INALTIME maxim 25.00M 12.00 m
SPATIl VERZI min. 2 mp/loc 10 %
RETRAGERI

-SUD min. 3.00 m 0.00 m
-EST min. 54.00 m min. 1.00 m
- VEST (aliniament) min. 16.00 m 0.00m
-NORD min. 37.00 m min. 1.00m

PROFILA -A

str. BABADAG

120 : 3.60 : 113 : 2.88 L7 3.00 : 3.00 : 3.00 : 3.00 =100=
| 1.20= 3.60 : 4.01 L7 12.00 Il.OOI
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CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE(CU ACCES LA
DOUA STRAZI)
strada ETERNITATII nr.42, municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
- denumirea proiectului:
«CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE (CU ACCES LA DOUA STRAZI)» — strada
ETERNITAIII nr.42, municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad.

55854

- initiator: STAMATE MIRCEA-VALENTIN si
STAMATE CORINA

- elaborator : Birou Individual de Arhitectura 050
Arhitect Anca SUHOV

- data elaborarii : iunie 2026

1.2. Obiectul P.U.Z.:

Se propune studierea conditiilor de edificare a unui bloc de locuinte
colective cu functiuni complementare.

Imobilul se afla situat in Intravilanul municipiului Tulcea.

Terenul in suprafatd totalda de 550 mp se afld in proprietatea sotilor
STAMATE MIRCEA-VALENTIN si STAMATE CORINA conform
contractului de véanzare nr. 246/16.03.2017, a contractului de cesiune drepturi
litigioase nr.2132/21.07.2017 si a hotararii judecdtoresti nr.264/09.02.2022

1.3.  Surse documentare:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea aprobat prin

Hotararea Consiliului Local nr. 29/27.05.1996 si H.C.L. nr. 19/25.02.1999;

- Documentatia topografica.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Destinatia zonei:

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Tulcea aprobat prin
H.C.L. nr.29/27.05.1996, H.C.L. nr.19/25.02.1999 si H.C.L. nr.129/2011, imobilul
se afla la limita dintre UTR 17 — CARTIERUL DE SUD.

2.2. Incadrarea in localitate:

Parcela se afla intre Cartierul C5 cu regim de inaltime P+4 si Cartierul ANL
cu regim de indltime P+2-3. Intre acestea existd diferentd considerabild de coti ce
nu a fost pusa 1n valoare, dimpotriva.

Terenul este o parcela de colt si are urmatoarele vecinatati:
= ]a nord-est — strada Rosmarin;

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 050
ARHITECT ANCA SUHOV
Telefon: 0742 615926



CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE(CU ACCES LA
DOUA STRAZI)
strada ETERNITATII nr.42, municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

* Ja sud — strada Eternitatii;
» Ja vest — o parceld reziduala dupa demolarile din anii 80 ocupatd de o locuinta
parter si terenul aferent unui bloc P+4.

2.3. Circulatia: Accesul pe amplasament se face atat din strada Eternitatii,
cat si din strada Rosmarin.

2.4.  Ocuparea terenurilor:

Pe amplasament existd un numar de 5 constructii parter cu functiunea de
locuinta si anexe a caror demolare este propusa prin prezenta documentatie.

2.5. Echipare edilitara:

Pe amplasament exista racorduri la utilitati.

2.6. Protectia mediului

Nu exista probleme speciale de mediu. Amplasamentul se afla intr-o zona
complet antropizata.

2.7. Optiuni ale populatiei:

J Se observa la nivelul intregului oras o tendintd de dezvoltare a
capacitatilor rezidentiale, fie ele colective sau pe lot individual.
J Zona este una 1n refacere.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile de urbanism-permisiuni si restrictii-necesare a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor.

Conform documentatiei topografice, terenul are o cadere de ~10 % in lungul
strazii Rosmarin s1 ~3 % in lungul strazii Eternitatii.

Accesul pe amplasament se face atat din strada Eternitatii aflate la sud, cat si
din strada Rosmarin de la nord-est.

Prevederi ale P.U.G.: Intravilan cu functiuni reglementate LIul - subzona
rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m) cu cladiri de tip
urban - exclusiv rezidentiala (locuinte sl functiuni complementare).

Nu se propune propriu-zis schimbarea destinatiei parcelei si nici majorarea
indicilor urbanistici, mai exact, se mentine reglementarea LIul pe amplasament si
anume:

* POTmax. =40%
= CUT max. =3,2
* H max. = 25,00m (8 niveluri)
De asemenea, se reglementeaza:

- NUMAR MAXIM UNITATI LOCATIVE 12

- RETRAGERI EDIFICABIL SUPRATERAN:
* 6,00m fata de locuinta parter de la vest fara ferestre spre E =

5,00m fata de limita de V,

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 050

ARHITECT ANCA SUHOV
Telefon: 0742 615926
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strada ETERNITATII nr.42, municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

* 10,00m fata de blocurile de locuinte = 6,50m fatd de limita de
NV.

Se vor respecta distantele legale reglementate de Codul Civil, dar si de
conditionarile de Tnsorire impuse de Normele Sanitare in vigoare.

Obiectul se va trata conform potentialului sdu de cap de perspectiva.

3.2. Valorificarea cadrului natural:

Se are in vedere valorificarea pantei terenului pentru a rezolva un imobil cu
acces din ambele strazi.

3.3. Modernizarea circulatiei:

Numarul de locuri de parcare/garare se va stabili conform HCL
nr.201/28.09.2017.

Accesul pe amplasament se face atdt din strada Eternitatii aflate la sud,
asigurandu-se aici locurile de parcare aferente functiunilor complementare, cat si
din strada Rosmarin de la nord-est, cota strazii permitand accesul direct in parcarea
subterana propusa.

3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare: Pe amplasament existd racorduri la
retelele de utilitati din zona si anume alimentare cu apa, canalizare si energie
electrica. Acestea se vor redimensiona pentru a asigura necesitatile constructiei
propuse.

3.5. Protectia mediului: Va fi incheiat contract de colectare a deseurilor cu
o firma specializata.

Se va asigura un procent de minim 30 % spatii verzi amenajate.

3.6. Sanatatea populatiei:

Functiunea propusa, cea de locuire si functiuni complementare, nu este in
contradictie nici cu vecindtitile, nici cu reglementarile PUG si nu impune zone de
protectie.

3.7. Obiective de utilitate publica:

Au fost identificate urmatoarele obiective de utilitate publica necesar a fi
realizate in vederea crearii conditiilor optime pentru functionarea zonei:

e Utilizarea mai judicioasa a terenurilor prin implantarea unei functiuni ce
nu intra in contradictie cu vecinatatile;

e Integrarea volumetrica in frontul strazilor.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE
Aspectul constructiilor va fi in concordantd cu functiunea si specificul zonei.
Nu vor fi afectate vecinatatile, respectandu-se prevederile Codului Civil.

Intocmit,
ARHITECT ANCA SUHOV

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 050
ARHITECT ANCA SUHOV
Telefon: 0742 615926
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strada ETERNITATII nr.42, municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:
- denumirea proiectului:
«CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE (CU ACCES LA DOUA STRAZI)» — strada
ETERNITAIII nr.42, municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad.

55854

- initiator: STAMATE MIRCEA-VALENTIN si
STAMATE CORINA

- elaborator : Birou Individual de Arhitectura 050
Arhitect Anca SUHOV

- data elaborarii : iunie 2026

1.2. Obiectul P.U.Z.:

Se propune studierea conditiilor de edificare a unui bloc de locuinte
colective cu functiuni complementare.

Imobilul se afla situat in Intravilanul municipiului Tulcea.

Terenul in suprafatd totalda de 550 mp se afld in proprietatea sotilor
STAMATE MIRCEA-VALENTIN si STAMATE CORINA conform
contractului de véanzare nr. 246/16.03.2017, a contractului de cesiune drepturi
litigioase nr.2132/21.07.2017 si a hotararii judecdtoresti nr.264/09.02.2022

1.3.  Surse documentare:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea aprobat prin

Hotararea Consiliului Local nr. 29/27.05.1996 si H.C.L. nr. 19/25.02.1999;

- Documentatia topografica.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Destinatia zonei:

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Tulcea aprobat prin
H.C.L. nr.29/27.05.1996, H.C.L. nr.19/25.02.1999 si H.C.L. nr.129/2011, imobilul
se afla la limita dintre UTR 17 — CARTIERUL DE SUD.

2.2. Incadrarea in localitate:

Parcela se afla intre Cartierul C5 cu regim de inaltime P+4 si Cartierul ANL
cu regim de indltime P+2-3. Intre acestea existd diferentd considerabild de coti ce
nu a fost pusa 1n valoare, dimpotriva.

Terenul este o parcela de colt si are urmatoarele vecinatati:
= ]a nord-est — strada Rosmarin;

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 050
ARHITECT ANCA SUHOV
Telefon: 0742 615926
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DOUA STRAZI)
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* Ja sud — strada Eternitatii;
» Ja vest — o parceld reziduala dupa demolarile din anii 80 ocupatd de o locuinta
parter si terenul aferent unui bloc P+4.

2.3. Circulatia: Accesul pe amplasament se face atat din strada Eternitatii,
cat si din strada Rosmarin.

2.4.  Ocuparea terenurilor:

Pe amplasament existd un numar de 5 constructii parter cu functiunea de
locuinta si anexe a caror demolare este propusa prin prezenta documentatie.

2.5. Echipare edilitara:

Pe amplasament exista racorduri la utilitati.

2.6. Protectia mediului

Nu exista probleme speciale de mediu. Amplasamentul se afla intr-o zona
complet antropizata.

2.7. Optiuni ale populatiei:

J Se observa la nivelul intregului oras o tendintd de dezvoltare a
capacitatilor rezidentiale, fie ele colective sau pe lot individual.
J Zona este una 1n refacere.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile de urbanism-permisiuni si restrictii-necesare a fi aplicate in
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor.

Conform documentatiei topografice, terenul are o cadere de ~10 % in lungul
strazii Rosmarin s1 ~3 % in lungul strazii Eternitatii.

Accesul pe amplasament se face atat din strada Eternitatii aflate la sud, cat si
din strada Rosmarin de la nord-est.

Prevederi ale P.U.G.: Intravilan cu functiuni reglementate LIul - subzona
rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m) cu cladiri de tip
urban - exclusiv rezidentiala (locuinte sl functiuni complementare).

Nu se propune propriu-zis schimbarea destinatiei parcelei si nici majorarea
indicilor urbanistici, mai exact, se mentine reglementarea LIul pe amplasament si
anume:

* POTmax. =40%
= CUT max. =3,2
* H max. = 25,00m (8 niveluri)
De asemenea, se reglementeaza:

- NUMAR MAXIM UNITATI LOCATIVE 12

- RETRAGERI EDIFICABIL SUPRATERAN:
* 6,00m fata de locuinta parter de la vest fara ferestre spre E =

5,00m fata de limita de V,

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 050

ARHITECT ANCA SUHOV
Telefon: 0742 615926
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* 10,00m fata de blocurile de locuinte = 6,50m fatd de limita de
NV.

Se vor respecta distantele legale reglementate de Codul Civil, dar si de
conditionarile de Tnsorire impuse de Normele Sanitare in vigoare.

Obiectul se va trata conform potentialului sdu de cap de perspectiva.

3.2. Valorificarea cadrului natural:

Se are in vedere valorificarea pantei terenului pentru a rezolva un imobil cu
acces din ambele strazi.

3.3. Modernizarea circulatiei:

Numarul de locuri de parcare/garare se va stabili conform HCL
nr.201/28.09.2017.

Accesul pe amplasament se face atdt din strada Eternitatii aflate la sud,
asigurandu-se aici locurile de parcare aferente functiunilor complementare, cat si
din strada Rosmarin de la nord-est, cota strazii permitand accesul direct in parcarea
subterana propusa.

3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare: Pe amplasament existd racorduri la
retelele de utilitati din zona si anume alimentare cu apa, canalizare si energie
electrica. Acestea se vor redimensiona pentru a asigura necesitatile constructiei
propuse.

3.5. Protectia mediului: Va fi incheiat contract de colectare a deseurilor cu
o firma specializata.

Se va asigura un procent de minim 30 % spatii verzi amenajate.

3.6. Sanatatea populatiei:

Functiunea propusa, cea de locuire si functiuni complementare, nu este in
contradictie nici cu vecindtitile, nici cu reglementarile PUG si nu impune zone de
protectie.

3.7. Obiective de utilitate publica:

Au fost identificate urmatoarele obiective de utilitate publica necesar a fi
realizate in vederea crearii conditiilor optime pentru functionarea zonei:

e Utilizarea mai judicioasa a terenurilor prin implantarea unei functiuni ce
nu intra in contradictie cu vecinatatile;

e Integrarea volumetrica in frontul strazilor.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE
Aspectul constructiilor va fi in concordantd cu functiunea si specificul zonei.
Nu vor fi afectate vecinatatile, respectandu-se prevederile Codului Civil.

Intocmit,
ARHITECT ANCA SUHOV

BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA 050
ARHITECT ANCA SUHOV
Telefon: 0742 615926
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PLAN DE INCADRARE iN UTR 17
SCARA 1:5.000

u W
A

CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE

STUDIU DE OPORTUNITATE

S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (CU ACCES

LA DOUA STRAZI) - strada ETERNITATII nr.42,

LISTA COORDONATE
PARCELA 55854

798636.417 414299.564
798643.468 414296.537
798647.640 414295.328
798657.686 414291.693
798660.643 414290.845
798671.370 414287.771
798651.876 414279.848
798647.765 414278.216
798641.794 414275.845
798637.162 414274.045
798636.472 414273.817
798632.381 414284.504

municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

PLAN DE INCADRARE

PLAN DE iINCADRARE iN P.U.G.
SCARA 1:10.000

AMPLASAMENT

CADASTRALA

(Terenul in suprafata totala de 550 mp aflat in
proprietatea sotilor STAMATE MIRCEA-VALENTIN si
STAMATE CORINA conform contractului de vanzare nr.
I 246/16.03.2017, a contractului de cesiune drepturi
b - litigioase nr.2132/21.07.2017 si a hotararii judecatoresti

nr.264/09.02.2022 - strada ETERNITATII nr.42,
municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

Birou Individual de Arhitectura 050
ARHITECT ANCA SUHOV

strada Alunisului nr.6

PLAN URBANISTIC ZONAL

bl.D2, sc.A, et.3, ap.23, municipiul Tulcea | Beneficiar: STAMATE MIRCEA- PRAR.
telefon: 0742 61592 . 9/653
elefon: 0742 615926 VALENTIN si STAMATE CORINA | 0%
- . |cONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE $1 FUNCTIUNY ]
Specificatie | Nume Semnatura |Scara: COMPLEMENTARE (CU ACCES LA DOUA STRAZI) FAZA:
arh. Anca 1:10.000 strada ETERNITATII nr.42, Aviz de
Administrator | gyHOvV 1:5.000 municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854  [oPortunitate
Sef proiect gﬁ‘l'_g:fa dat R PLAN NR.
- amh Anca || PLAN DE INCADRARE P 1
Proiectat SUHOV 2026
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PARCELA 55854
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798636.472 414273.817
798632.381 414284.504

LI

(Tere

RETELE DE UTILITATI
EXISTENTE

ITA AMPLASAMENTULUI

ul n suprafata totala de 550 mp aflat in

proprietatea sotilor STAMATE MIRCEA-VALENTIN si

STAMATE CORINA conform contractului de vanzare nr.

ELECTRICE

ALIMENTARE

246/16.03.2017, a contractului de cesiune drepturi
litigioase nr.2132/21.07.2017 si a hotararii judecatoresti

CU APA

CANALIZARE
MENAJERA

nr.264/09.02.2022 - strada ETERNITATII nr.42,
municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

Birou Individual de Arhitectura 050
ARHITECT ANCA SUHOV

PLAN URBANISTIC ZONAL

str. Alunisului nr.6, bl.D2, sc.A, et.3, ap.23, | Beneficiar: PR.NR.

municipiul Tulcea, telefon: 0742 615926

STAMATE MIRCEA-

REGLEMENTARI EXISTENTE

VALENTIN si STAMATE CORINA | 3%

ICONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE $I FUNCTIUNY

% ificati % X FAZA:
Gor- GAI DE COMUNICATIE RUTIERA $1 CONSTRUGTIl AFERENTE 77, [|Seecificatie | Nume Semnatura _|scara: COMPLEMENTARE (CU ACCES LADOUASTRAZ) | 1
LiuT - SUBZONa REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE TREI NIVELURI (PESTE 10m) CU CLADIRI DE TIP URBAN - |/ 7 Administrator arh. Anca 1:500 icioil Tusl_"cag,i E.T'(EthNllTT/ETL”Cré'XQ' o, 55854 bportunitate
[EXCLUSIV REZIDENTIALA (LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ) ) SUHOV municipiu - Judetu , . cad.
Pp - ZONA PERDELE DE PROTECTIE Sef proiect arh. Anca data: PLAN NR.

SITUATIA EXISTENTA (conform
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Proiectat
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STUDIU DE OPORTUNITATE
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
S| FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (CU ACCES

LA DOUA STRAZI) - strada ETERNITATII nr.42,
municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854

N PROPUNERE REGLEMENTARI

CONSTRUCTII
EXISTENTE PROPUSE TN

SPRE DESFIINTARE /////// ?///Z/////%% >
ACCESE PROPUSE P> 7 / /%/% 7
/(//

2 /;////////4 . o
. i 7 74
Procent minim spatii ; Pl | ///// ////// ;//'/ .
. . ; ///////////////;’////}’ . _ 7 %, 7 73’//!,‘. ' / /./Z;.'// /?/;ﬂ ”/r// _
verzi amenajate = 30% _ 5 / _ ///////// -
Numa&r maxim unitéti . =k «'
locative 12

LISTA COORDONATE
PARCELA 55854

798636.417 414299.564
798643.468 414296.537
798647.640 414295.328
798657.686 414291.693
798660.643 414290.845
798671.370 414287.771
798651.876 414279.848
798647.765 414278.216

RETRAGERI MINIME PROPUSE:

- 6,00m fata de locuinta parter de la vest
;gggg;-zgg j]jgi-gjg fara ferestre spre E = 5,00m fata de limita de V
708636.472 414273.817 - 10,00m fata de blocurile de locuinte = 6,50m
798632.381 414284.504 fata de limita de NV

LIMITA AMPLASAMENTULUI

(Terenul in suprafata totala de 550 mp aflat in

Se propune corectarea
intersectiei strazii

Rosmarin cu strada proprietatea sotilor STAMATE MIRCEA-VALENTIN si
Etergitg(t)“ pentru a obtine STAMATE CORINA conform contractului de vanzare nr.
= 6,00m : : .
246/16.03.2017, a contractului de cesiune drepturi
Se mentine reglementarea Llu1 Iitigioase nr.2132/21.07.2017 $| a hotararii jUdeCétore$ti
be amplasament si anume: nr.264/09.02.2022 - strada ETERNITATII nr.42,
POT max. =40 % municipiul TULCEA - judetul TULCEA, nr. cad. 55854
CUT max. =3,2
H max. = 25,00m (8 niveluri) Birou Individual de Arhitectura 050 | - PLAN URBANISTIC ZONAL
bLD2, SA o5 ap.25 munlsiul Tulcsa | Benefiiar STAMATE MIRCEA- | PRMR
” telefon: 0742 615926 VALENTIN si STAMATE CORINA | &2
PROPUNERE REGLEMENTARI i
Ccr - CAl DE COMUNICATIE RUTIERA SI CONSTRUCTII AFERENTE % A SpeCiﬁcatie Nume semnatura scara. CONSCLRN?FI’iE':23?:‘4&0(23":«2%‘22Il:icl;rlo\{JEA$sl::2§|.}nUNI :\/Alzsze
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEE (LOCU|NTES|FuNchfuhﬁfl\coMPLEMENT/I\R:;/)ELURI(PESTEmm)CUCLADIRI oe T aReA /////////////: Administrator ZUHA(\;/CE‘ 11:500 municipiul TUSI."CaI(EjZELEi:tZlIr%JTng/-\Qnr cad. 55854 pportunitate
Pp - ZONA PERDELE DE PROTECTIE Sef proiect g[tl]ﬂp(\)rllca l:i:ll:a: PROPUNERE PLAN NR.
Proiectat | o Anca 2026 REGLEMENTARI P3
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