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PLAN URBANISTIC ZONAL
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20.000mp
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nr 522/15.06.2021 si Act Notarial nr520/14.06.2021 emise de Sfircea Elena-Ruana si H.J.
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MEMORIU TEHNIC

CAPITOLUL 1 -INTRODUCERE

CAPITOLUL 2 —STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
CAPITOLUL 3 -PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
CAPITOLUL 4 —-CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE
ANEXE

CAPITOLUL 1

INTRODUCERE

1.1. OBIECTUL DOCUMENTATIEI DE URBANISM

Prezenta documentatie de urbanism isi propune modificarea prevederilor urbanistice pentru terenul in
suprafata de 20.000mp.
Lotul este situate in comuna Tuzla, in intravilanul localitatii.
Documentatia de urbanism propusa se coreleaza cu prevederile planurilor urbanistice anterior
aprobate, in concordanta cu functiunile existente, cu vecinatatile imediate si cu solicitarile populatiei.
Continutul documentatiei de urbanism raspunde cerintelor din Ordinul 176/N/2000 al MLPAT, precum
siale art. 47, alin. (2) din Legea nr. 350/2001si trateaza urmatoarele categorii de probleme:

- zonificarea functionala a terenurilor

- organizarea retelei stadale

- organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile zonei urbane
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- indici si indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de inaltime, POT, CUT etc.)

- dezvoltarea infrastructurii edilitare

- statutul juridic si circulatia terenurilor

- zone protejate si servituti,permisiuni, restrictii — reglementari specifice detaliate,incluse in

regulamentul local de urbanism aferent PUZ

- actualizarea planurilor topografice cu mentionarea obiectivelor de utilitate publica.
Documentatia de urbanism avizata si aprobata de catre Consiliul local al comunei Tuzla conform
prevederilor legale in vigoare, va deveni instrumentul de reglementare urbanistica al Primariei Tuzla in
activitatea de gestionare a spatiului construit din zona studiata.

1.2.SURSE DE DOCUMENTARE

Analiza situatiei existente si formularea propunerilor si a reglementarilor au avut la baza urmatoarele
acte normative si documentatii de urbanism:

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

- Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare,
precum si Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 — Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale
de urbanism

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 10/1991 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare
- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil

- Legea nr. 7/1996, privind cadastrul si publicitatea imobiliara, actualizata

- Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile ulterioare

- Legea nr. 226/2013 privind aprobarea OUG 164/2008 pentru modificarea si completarea OUG
195/2005 privind protectia mediului

- Legea nr. 292/2018, privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private asupra
mediului

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei

- ORDIN MT 49/1998 - Norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane

- ORDIN MLPAT 176/N/2000 — Reglementare tehnica “Ghid privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al planului urbanistic zonal”

- ORDIN MLPAT 10/N/1993 - Normativ pentru proiectarea parcajelor de auturisme in localitati
urbane

-PUZ HCL 52/2010.

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona ce face obiectul documentatiei de urbanism, se afla in intravilanul comunei Tuzla, conform
certificatului de urbanism nr 85/16-06-2023 si are destinatia de teren agricol.

2.2. INCADRAREA N LOCALITATE Sl IN PREVEDERILE PUG
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Tn teritoriul care face obiectul PUZ se afl terenuri apartindnd domeniului privat al persoanelor fizice si
juridice,respectiv terenuri proprietate privata a persoanelor juridice si domeniului privat al Comunei
Tuzla respectiv drum de acces economic..Zona studiata este parte dintr-o zona cu destinatie agricola
,aflata in intravilanul comunei, in UTR -P5b- zona recoltei

Amplasamentul este situat in intravilanul comunei Tuzla . Zona beneficiaza de acces din drumul de
acces existent.( drum economic)

Vecinatatile sunt reprezentate de terenuri cu destinatie agricola si locuinte.

Terenul care au initiat PUZ-ul,in suprafata totala 20.000 mp, sunt proprietate ALDEA VASILE, ALDEA
AURELIA SI SARACILA DORIN, SARACILA ALEXANDRA

2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL

Clima comunei Tuzla evolueaza pe fondul general al climatului temperat continental cu influente
marine, prezentand anumite particularitati legate de pozitia geograficasi de componentele fizico-
geografice ale teritoriului. Vecinatatea Marii Negre si a lacului Techirghiol asigura umiditatea aerului si
regleaza incalzirea acestuia.

Regiunea se caracterizeaza printr-un climat secetos, cu precipitatii atmosferice rare, dar inseminate
cantitativ. Volumul precipitatiilor anuale este cuprins intre 300 si 400 mm/an.

Vantul predominant este cel care bate din directia N-NE, caracterizandu-se printr-o umiditate redusa
vara si un aport important de zapezi si temperaturi scazute iarna.

Temperaturile medii anuale se inscriu cu valori superioare mediei nationale, de 11,22C. Temperatura
medie iarna este apropiata de 09C, dar pozitiva, iar vara depaseste 252C. Adancimea de inghet se
situeaza la -0,90 m.

Din punct de vedere seismic, se incadreaza in zona seismica cu ag = 0,20 g exprimata in termeni ai
acceleratiei de varf pentru cutremure cu perioada de revenire de 225 ani, respectiv in zona cu perioada
de colt a spectrului de raspuns al zonei respective T. = 0,7 secunde.

Terenul are panta dinspre nord spre sud.Nu sunt semnalate alunecari de teren.

2.4. CIRCULATIA

Amplasamentul care a generat PUZ beneficiaza de acces din drumul de exploatare existent, strada
Mihail Kogalniceanu cu deschiderea de 5,32metri in partea din Sud si 9,65 metri in partea din Nord ,
drum nesitematizat ce va fi sistematizat la o ampriza a stazi de 12metri, accesul se face din drumul
strada Fermei nesitematizat care are aprobat o ampriza de 18metri -Soseua Constantei drumul DN39.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Teritoriul studiat prin PUZ si zonele invecinate sunt caracterizate de existenta terenurilor agricole
Terenul studiat este liber de constructii

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Zona studiata nu dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare.Retelele
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noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in
conformitate cu prevederile art. 18, alin (271) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

2.7. PROBLEME DE MEDIU $I MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Zona studiatda nu ridica probleme de mediu, iar lucrarile propuse in zona de studiu, nu impun
adoptarea unor masuri speciale de protectie a mediului, ele constand in masurile obisnuite ce trebuie
avute in vedere la autorizare: masuri de protectie a mediului in ceea ce priveste protejarea impotriva
poluarii, reducerea riscurilor naturale, realizarea de spatii verzi, masuri de protectia muncii etc.

2.8. OPTIUNILE POPULATIEI

Pe terenul ce a initiat elaborarea PUZ-ului se doreste studierea oportunitatii edificarii unor lotizari cu
deschirea la strada Mihail Kogalniceanu de 15metri minim cu fuctiune de locuire, servicii, activitati
nenocive

2.9. DISFUNCTIONALITATI

Zona studiata nu are circulatii amenajate corespunzator,strazile asfaltate si delimitate,alei pietonale,
locuri de parcare delimitate si semnalizate,spatii verzi si copaci stradali plantati , iluminat public, nu
detine racorduri la utilitati.

Terenul studiat are functiune de teren agricol intravilan, se doreste schimbarea destinatiei terenului
din agricol in construibil

CAPITOLUL 3
PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE — JUSTIFICARI

Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei, prezenta documentatie de urbanism analizeaza:
» Oportunitatea mobilarii urbane a unor terenuri situate in zona studiata in concordanta cu
respectarea prevederilor legale referitoare la:
o compatibilitatea functiunilor in zona studiata, conform art. 14 al GHR nr. 525/1996, cu
modificarile ulterioare,
asigurarea insoririi cladirilor conform OMS nr. 119/2014,
asigurarea acceselor obligatorii la lot,
asigurarea locurilor de parcare necesare in incinta proprietatii;
o asigurarea spatiilor verzi necesare
> Identificarea arealelor din PUZ pe care se pot amenaja spatii verzi,de parcare,pentru
utilitati, fara afectarea domeniului public si privat.

o O O

3.2. PREVEDERI URBANISTICE N VIGOARE
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n vederea asigurdrii coeziunii teritoriale si unei dezvoltari spatiale echilibrate, prezenta documentatie
de urbanism preia, detaliaza si modifica prevederile documentatiilor de urbanism aflate in vigoare.
Conform PUG, terenurile studiate fac parte din intravilanul comunei Tuzla , UTR-P5b -recoltei vest

In vedrea asigurari coeziuni teritoriale si a unei dezvoltari spatiale echilibrate prezenta documentatie de
urbanism preia, detaliaza si modifica prevedrile documentatiilor de urbanism aflate in viguare - daca e
cazul.

Zona studiat fiind teren agricol intarvilan face parte conform PUG Tuzla din UTR-P5b recoltei vest

POT existent= 0.00%

CUT existent=0,00.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Avand in vedere vecinatatile amplasamentului si caracteristicile propuse, mobilarea urbana propusa prin
prezenta documentatie de urbanism se incadreaza in functiunile propuse fin zona, contribuind la construirea
unei imagini unitare .

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Amplasamentul beneficiaza din drumul de acces( economic) in zona- nesitematizat strada Mihail
Kogalniceanu

Acesta va fi sitematizat astfel incat sa se adapteze cerintelor si normelor in vigoare.

Accesul la lot se face prin Soseua Constantei DN39- strada Fermei De 191, -strada Mihail Kogalniceanu
Del90/1/2

Documentatia isi propune sistematizare amprizei strazi Mihail Kogalniceanu la o deschidere de 12metri
si a strazi Fermei la 0 ampriza de 18metri.

Accesul auto si pietonal se vor realiza in zona din Strada Mihail Kogalniceanu

Se propune amenajarea de locuri de parcare in incinta terenurilor studiate si amenajarea de circulatii
interioare,in incinta.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Pastrand limitele si specificul zonelor de reglementare, teritoriul studiat,in suprafata de 20.000mp,va fi
organizat din punct de vedere operational intr-o zona de reglementare omogena — UTR P5b — recoltei
vest-zona cu destinatie de locuire, servicii, activitati nenocive.

UTILIZARI ADMISE

UTR-P5b1:
e Functiuni locuire
e Cazare(hotel , motel, hostel, pensiuni)
e Alimentatie publica( restaurant, patiserie, cofetarie, panificatie, etc)
e Functiuni servicii
e Functiuni nenocive
e Utilitati
Se propune simbarea destinatie actuala a terenului din teren agricol intravilan in teren construibil prin
lotizare si incadrea noilor loturi in UTR -P5b conform PUG al comunie Tuzla
UTILIZARI INTERZISE
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UTR- P5b1
Se interzic urmatoarele utilizari:

- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau
din institutiile publice;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente,

- orice lucrdri de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

- orice activitati ce pot polua fonic

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

- -depozitare en gros si depozite fier vechi

- depozitare material refolosibile

- spalatorii auto,benzinarii

- platforme industriala de colectare deseuri urbane

- activitati nocive care sunt incompatibile cu functiunea de locuire

INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Hmaxim -7,5metri, zona se incadreaza in zona de servitute aeronautica-zona 1
n conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisa realizarea de demisol si subsoluri.
Numarul subsolurilor nu este normat, el va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si
functionale ale constructiilor.
Regim de inaltime S(D)+P+M infunctie de Hmax

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
UTR- P5b1l

P.O.T. max propus =40 % pentru functiunea de locuite
P.O.T. max propus =70% pentru functiunea mixta

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
UTR- P5b1

C.U.T. max propus = corelat cu Hmax pentru functiunea de locuite, cazare
C.U.T. max propus =corelat cu Hmax pentru functiunea mixta,servici, alimentaie publica, etc

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre
investitori sau beneficiari, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare.

Retelele noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in
subteran, Tn conformitate cu prevederile art. 18, alin (271) al Regulamentului General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

Actualizarea prevederilor urbanistice ale zonei va permite detinatorilor de utilitati sa-si revizuiasca si
sa-si actualizeze studiile si strategiile de dezvoltare si modernizare ale retelelor, in concordanta cu
caracteristicile tesutului urban propus.

Functiunile propuse vor fi racordate la retelele de energie electrica, apa si canalizare.
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Zona studiata nu dispune de retele de utilitati: alimentare cu apa si alimentare cu energie electrica.
Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se pot realiza de catre

investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile legislatiei in vigoare.Retelele
noi sau extinderea retelelor existente precum si racordurile la acestea vor fi amplasate in subteran, in
conformitate cu prevederile art. 18, alin (271) al Regulamentului General de Urbanism aprobat prin
HGR nr. 525/1996, cu modificarile ulterioare.

1.Alimentarea cu apa potabila

n prezent nu dispune de un sistem centralizat de alimentare cu ap4.

Tn zona terenului studiat prin PUZ in partea din Sud a terenului pe strada Fermei De190 cu cu ampriza
de 18 metri propusa se afla o conducta de apa: @ 600mm OL PREMO

Se propune racordareea terenurilor rezultate din lotizare la reteua de apa a localitatii si realizarea unei
retele locale pe strada Mihail Kogalniceanu de la care sa se faca bransamentele pentru fiecare lot prin
camin cu apometru.

Alimentarea cu apa potabile a zonei propuse prin PUZ se va realiza din conducta de apa amplasata in
zonele lotizate , retea alcatuita din conducte P.E.H.D. cu DN 315x17.9mm din care porneste reteaua de
distributie din acesta zona

Reteua de conducte propuse va fi din PEHD PE 80 Pn-6 cu Dn 110x6.2mm

Canalizarea apelor uzate menajere

Zona nu dispune de un sistem centralizat de canalizare a apelor uzate menajere.

Se propune racordarea terenurilor propuse din lotizare la reteaua de canalizare menajera a localitatii si
realizarea unei retele locale pe strada Mihail Kogalniceanu in care sa se faca bransamentele pentru
fiecare lot Pentru evecuarea apelor menajere se propune retea de canalizare ape menajere uzate din
tevi de PVC-KG care colecteaza debitul de la consumatori fiind amplasat in axul retelei stradale si
functionand gravitational traspotand apele uzate la statia de pompare propusa amplasata pe malul
Lacului Techirghiol. Reteua de ape uzate va fi propusa din din conducte PVC_KG cu Dn 250x6.1mm
Apele de ploaie de pe suprafetele din localitate se scurg gravitational prin rigole si santuri spre zonele
joase si in final in vaile din zona.

Apele meteorice de pe suprafata terenului care face obiectul PUZ vor fi dirizate prin lucrari de
sistematizare verticale spre exteriorul terenului spre rigolele si santurile stradale . Terenul are o panta
generala de 1.5% de la Sud-Vest la Nord -Est .

Alimentare cu gaze naturale

Zona nu dispune de alimentare cu gaze naturale .

Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteua de energie electrica locala prin
solutii propuse de ELECTRICA SA

Beneficiarul v-a comanda proiect de specialitate la furnizorul de energie locala prin solutii furnizate de
furnizorul de energie electrica

lluminatul public nu este prezent in zona PUZ . Reteaua de iluminat public, ce utilizeaza lampi cu
vapori de mercur sau sodiu, este pozata pe stalpi de beton destinati retelei de joasa tensiune.

Starea retelelor de alimentare cu energie electrica este satisfacatoare.

Amplasamentul actualului PUZ nu este traversat de linii electrice aeriene de joasa sau medie tensiune.
Enegia Termica va fi furnizata de centrale propii pentru fiecare lot in parte

TelecomunicatiiZona PUZ nu beneficiaza de retea de telecomunicatie, dar aceasta nu este prezenta in
zona amplasamentului.

Zona are acoperire pentru retelele de telefonie mobila .

Amplasamentul studiat nu este strabatut de cabluri subterane sau aeriene ale retelei telefonice
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3.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Nu exista obiective de utilitate publica pe terenul studiat.
Se va ceda teren pentru extinderea si modernizarea drumurilui economic-strada Mihail Kogalniceanu
situat la Est de teren.

Reglementarile propuse prin prezenta documentatie de urbanism se inscriu in prevederile art. 32, alin.
(1), lit. b) al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare, ele detaliaza reglementarile aprobate prin
PUG.

Functiunile propuse sunt compatibile cu functiunea predominanta a zonei si respect principalele
obiective ale activitatii de urbanism:

- utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate; extinderea controlata a
zonelor construite

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat

-asigurarea utilitatilor necesare.

Reglementarile operationale propuse prin prezenta documentatie, necesare coordonarii dezvoltarii
urbanistice viitoare a zonei, contribuie la dezvoltarea spatiald echilibrata, la protectia patrimoniului
natural si construit, la Tmbunatatirea conditiilor de viata, precum si la asigurarea coeziunii teritoriale,
respectand prevederile art. 2 al Legii nr. 350/2001, cu modificarile ulterioare.

Reglementarile urbanistice propuse ilustreaza si vin in intampinarea tendintelor de dezvoltare ale
zonei.

BILANT TERITORIAL PENTRU ZONEI DE STUDIU

SUPRAFATA ZONEI DE STUDIU -24.274mp

SUPRAFATA TEREN CARE A GENERAT PUZ-20.000mp

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

mp % mp %
Suprafata teren agricol 20.000 82,40 0,00 0,00
Suprafata teren destinata constructi | 0.00 0.00% 18419 75,87%
Suprafata circulatii carosabile 4274 17,60% 3952 16,3%
Suprafata circulatii pietonale 0,00 0,00% 1.488,3 6,13%
Suprafata parcari 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Suprafata teren cedat 0,00 0,00% 1581 6,5%
Arie spatii verzi 0,00 0,00% 12.716 50,26%
P.O.T. locuire existent- 0,35% P.O.T. locuire propus- 0,40%
P.O.T. functiuni mixte existent-0,70% P.O.T. functiuni mixte propus-0,70%
C.U.T locuire existent-0.35 C.U.T locuire propus- corelat cu Hmax
C.U.T functiuni mixte exietent -0.70 C.U.T functiuni mixte propus -corelat cu h max

H max existent -5 metri -zona de servitute aeronautica- zona 1

H max propus -7,5 metri -zona de servitute aeronautica- zona 1
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