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1. INTRODUCERE 
Prezenta documentație urbanistică este întocmită pentru schimbarea zonificării funcționale și a 

indicatorilor urbanistici, și pentru eliminarea „interdicției temporare de construire” stabilită prin 
reglementările avizate ale Planului Urbanistic General al mun. Oltenița aprobat prin HCL nr. 
82/2013.  

 
1.1. Date de recunoaștere a documentației 

• Denumirea lucrării: 
Plan Urbanistic Zonal MODIFICARE FUNCȚIUNE  ȘI  REGLEMENTĂRI  ÎN  VEDEREA 

CONSTRUIRII  UNUI  ADĂPOST  DE  ANIMALE 
 

• Amplasament: 
- Intravilan mun. Oltenița, jud. Călărași; 
- Zona reglementată: lotul cu nr. cad. 25199, T116, P107; 
- Adresa imobil ce a generat necesitatea întocmirii P.U.Z.-ului: mun. Oltenița, jud. Călărași, 

str. Matei Basarab, nr. 45, CF nr. 25199, nr. cad. 25199. 
 

• Beneficiar: 
- MANOLACHE Ioana  
- AdresaAle. Valea Florilor, nr. 2, bl. P11, sc. 5, ap. 84, sect. 6, București.  
 

• Proiectant de specialitate - Urbanism: 
- DEURBANISM S.R.L. 
- Adresa: Mun. Oltenița, Str. Mihai Bravu, nr.73-75, bl.A1-3, sc.A, et.2, ap.8, Jud. Călărași; 
- Date de contact: tel.: 0727842820; e-mail: deurbanism@gmail.com; 
- C.U.I. 24140559; J51/546/03.07.2008; 
- Administrator: urb. Radu Laurențiu – membru R.U.R. 

 

• Data elaborării: 
- 02.2021 

 

• Proiect: 
- Proiect nr. 16/2019. 

 
1.2. Obiectul lucrării 
Documentația prezentă a fost întocmită în baza Certificatului de Urbanism emis de 

Primăria mun. Oltenița nr. 78/20.05.2020, în temeiul reglementărilor documentației de urbanism 
„P.U.G. mun. Oltenița”, aprobată prin HCL Oltenița nr. 82/2013 și în conformitate cu prevederile 
Legii nr. 50/1991, privind autorizarea lucrărilor de construcții, precum și a Legii nr 350/2001, privind 
amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările și completările ulterioare. 

Conform cerințelor beneficiarului, prezenta documentație urbanistică este întocmită cu scopul 
eliminării “interdicției temporare de construire” stabilită prin reglementările avizate al Planului 
Urbanistic General al mun. Oltenița și reglementarea urbanistică a zonei prin modificarea zonificării 
funcționale din ZONA REZIDENȚIALĂ – LOCUIRE INDIVIDUALĂ  într-o zonă de servicii Isvt – 
ZONĂ SERVICII VETERINARE, ADĂPOST ANIMALE.  

Obiectivele principale ale prezentului proiect au fost identificate ca fiind următoarele: 

• Organizarea circulației auto și pietonale și a accesurilor; 

• Prezentarea categoriei funcționale a dezvoltării și eventualele servituți, precum și a 
indicatorilor urbanistici admiși: P.O.T., C.U.T., a regimului de înălțime (Rh), retrageri față de limite 
etc. 

• Asigurarea utilităților. 
Conform legislației în domeniu1, modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei 

unităţi teritoriale de referinţă (U.T.R.), stabilite prin reglementări aprobate prin Planul Urbanistic 
General, poate fi finanţată de persoane juridice şi/sau fizice. În această situaţie, coeficientul de 

 
1 Legea 350/2001 
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utilizare a terenului (C.U.T.) propus de noua reglementare nu îl va putea depăşi pe cel aprobat iniţial 
cu mai mult de 20%, o singură dată. 

Prevederile alin. anterior referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplică 
pentru planurile urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv 
constituirii de parcuri industriale, parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, 
parcuri comerciale, zone de servicii şi altele asemenea. 

Prin modificarea zonificării funcționale în cadrul prezentei documentații P.U.Z. se propune o 
zonă de servicii veterinare și adăpost de animale.  

 
1.3. Surse de documentare 
Întocmirea prezentei documentații urbanistice a fost precedată de analiza următoarelor studii și 

proiecte întocmite anterior și/sau concomitent cu prezentul proiect: 

• Plan Urbanistic General al mun. Oltenița, documentație de urbanism aprobată prin HCL 
Oltenița nr. 82/2013; 

• Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G.-ului Oltenița; 

• Plan topografic întocmit de ZENIT s.r.l., ing. Stoica Nicușor. 
 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
2.1. Date de identificare ale terenului; amplasarea în zona și teritoriu 
Terenul ce a generat prezenta documentație este localizat în intravilanul mun. Oltenița,  jud. 

Călărași, conform Planului Urbanistic General al localității aflat în vigoare, str. Matei Basarab, nr. 45, 
Nr. CF 25199, Nr. Cad. 25199. 

Vecinătățile lotului sunt: la nord teren arabil proprietate privată Dragoman A. (neintabulat), la 
est C.F.R. calea ferată Oltenița - București, la sud domeniu public str. Matei Basarab (neintabulat) și 
la vest domeniu public - drum de pământ (neintabulat). 

Accesul pe lot se realizează în prezent din str. Matei Basarab (suprafață de pământ, 
neamenajată) și din drumul de pământ (neamenajat) din vestul lotului.  

 
2.1.1. Elemente de identificare  
Funcțiunea existentă a terenului ce a generat prezenta documentație este „ZONĂ 

REZIDENȚIALĂ – LOCUIRE INDIVIDUALĂ”. 
Conform reglementarilor urbanistice în vigoare terenul analizat se află în zona cu interdicție 

temporară de construire până la elaborare P.U.Z. cu Regulament aferent. 
Situația existentă a terenului ce a generat prezenta documentație se prezintă astfel: 

 
Număr cadastral teren ce a generat P.U.Z. 25199 

Număr Carte Funciară 25199 UAT Oltenița, jud. Călărași 

Date de identificare Str. Matei Basarab, nr. 45 

Beneficiar Dra. MANOLACHE Ioana 

Suprafața teren ce a generat P.U.Z./ 
Suprafața teren propus a fi reglementat 

4500.00mp/ 
4500.00mp 

Regim tehnic Intravilan 

Categorie de folosință arabil 

Funcțiunea terenului ce a generat P.U.Z./ 
Alte zone funcționale din terenul propus a fi 

reglementat  

ZONĂ REZIDENȚIALĂ – LOCUIRE INDIVIDUAL 

Accesibilitate din drumuri publice Str. Matei Basarab, neamenajată 
Drum neamenajat de pământ în vestul lotului 

Vecinatăți Nord teren arabil proprietate privată Dragoman A. (neintabulat) 

Vecinatăți Est C.F.R. calea ferată Oltenița - București 

Vecinatăți Sud domeniu public str. Matei Basarab (neintabulat) 

Vecinatăți Vest domeniu public - drum de pământ (neintabulat) 

 
2.1.2. Poziția față de  intravilanul localității 
Terenul reglementat se găsește în intravilanul mun. Oltenița, la extremitatea nord-estică a 

acestuia, adiacent căii ferate neelectrificate Oltenița - București. 
Conform Avizului Nr. R. 2/4/168 din 08.04.2021 al CFR S.A., Sucursala Regională de Căi 

ferate București, respectiv legislației în vigoare, se constituie o zonă de siguranță a infrastructurii 
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feroviare publice în limita a 20,00m de o parte și de alta față de axul c.f., zonă în care se 
amplasează numai construcții și instalații feroviare. 

De asemenea, se instituie și o zonă de protecție a infrastructurii feroviare publice ce cuprinde 
terenurile limitrofe situate de o parte și de alta a căii ferate, indiferent de proprietar, în limita a 
100,00m de la calea ferată. În această zonă pot fi executate lucrări, potrivit reglementărilor emise de 
M.T. și se interzic o serie de activități sau amplasamente cf. art. 29 din Ordonanței de Urgență a 
Guvernului României nr. 12/1998 cu modificările și completările ulterioare. 

În zona de protecție a infrastructurii feroviare se interzice: 

- amplasarea oricăror construcții, fie și cu caracter temporar, fără aprobarea administratorului 
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protecție, respectiv de 
siguranță, după caz; 

- depozitarea de materiale sau înființarea de plantații care împiedică vizibilitatea liniei și a 
semnalelor feroviare; 

- utilizarea indicatoarelor și a luminilor de culoare roșie, galbenă, verde sau albastră, care ar 
putea crea confuzie cu semnalizarea feroviară; 

- efectuarea oricăror lucrări, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecări de teren, surpări 
sau afectarea stabilității solului, inclusiv prin tăierea copacilor, arbuștilor, extragerea de 
materiale de construcții sau prin modificarea echilibrului freatic; 

- depozitarea necorespunzătoare de materiale, substanțe sau deșeuri care contravin 
normelor de protecție a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii 
feroviare a zonei de protecție a acesteia, precum și a condițiilor de desfășurare normală a 
traficului feroviar. 

Conform art. 29, alin. (5) din OUG 12/1998 cu modificările și completările ulterioare, în zona de 
protecție a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrări, cu aprobarea administratorului 
infrastructurii feroviare.  

Alături de zonele de siguranță și protecție a c.f., s-a stabilit zona juridică CF – dreapta – 
distanțe cuprinse între 6-8m de la km 75+125 – km 75+200, față de axul liniei 802 Titan Sud – 
Oltenița. Pozițiile km 75+125 și km 75+200 corespund aprox. punctelor de coordonate 69, respectiv 
72 ale limitei terenului ce face obiectul PUZ.  

În vecinătatea amplasamentului studiat se gasesc zone construite cu locuințe, cea mai 
apropiată fiind la cca. 107m, o zonă industrială și o zonă cu unități agrozootehnice la est de calea 
ferată precum și terenuri exploatate agricol (nord-est-sud-vest).  

În prezent zona studiată prezintă un caracter relativ omogen din punct de vedere 
compozițional, dar cu alăturări de funcțiuni incompatibile din punct de vedere funcțional – industrie și 
unități agroozootehnice cu rază de protecție sanitară ce afectează zona de locuințe din vecinătate.  

 
2.2. Analiza ocupării terenului. 
În prezent în zona studiată, respectiv reglementată, se află loturi construite și neconstruite în 

număr aproximativ egal. 
Terenul care a generat P.U.Z. este liber de construcții. 
 
2.3. Caracterul zonei și echiparea edilitară 
Caracterul zonei este relativ omogen din punct de vedere compozițional, dar cu alăturări de 

funcțiuni incompatibile din punct de vadere funcțional – industrie și unități agroozootehnice cu rază 
de protecție sanitară ce afectează zona de locuințe din vecinătate, cu un țesut fragmentat de loturi 
construite intercalate de loturi neconstruite și cu o mare varietate a limbajului arhitectural 
(volumetrie, poziționari pe lot, materiale, culori). 

Terenul reglementat este echipat edilitar având branșamente la rețeaua publică de apă, 
rețeaua publică de canalizare menajeră și la rețeaua de energie electrică de joasă tensiune. 

 
3. PREZENTAREA INVESTIȚIEI 
3.1. Argument – Scurtă descriere a investiției preconizate 
Prin prezenta documentație P.U.Z. se propune eliminarea interdicției temporare de construire 

până la întocmire P.U.Z. instituită prin PUG, precum și schimbarea zonificării funcționale și a 
indicatorilor urbanistici stabilite de asemenea prin PUG, și organizarea circulațiilor din zona 
reglementată conform legislației și standardelor în vigoare. 
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Schimbarea zonificării funcționale existente constă în înlocuirea zonei funcționale existente 
ZONĂREZIDENȚIALĂ – LOCUIRE INDIVIDUALĂ în ISvt – ZONĂ SERVICII VETERINARE, 
ADĂPOST ANIMALE. 

Pentru asigurarea accesibilității și circulațiilor auto și pietonale în zona reglementată se 
propune modernizarea întregii trame stradale existente, prin realizarea unor profile stradale 
conforme legislației și normativelor în vigoare. 

Accesurile în zona reglementată se mențin și se propun a fi modernizate – str. Matei Basarab 
și drum de pământ la vest de lot. 

 
a. argumente de ordin fizic – operațiuni propuse: 
- starea actuală neconformă a circulațiilor auto și pietonale necesită modernizarea întregii 

trame stradale prin realizarea de profile stradale conforme cu legislația și normativele în vigoare; 
- terenul are planeitatea necesară realizării investiției aflându-se în afara arealurilor de risc 

natural; 
- în zona reglementată există rețele edilitare necesare; 
- terenul are accesibilitate bună din artere de circulație publice; 
- amplasarea bună în cadrul localității, cu acces facil la DN4 Oltenița-București prin intermediul 

str. Matei Basarab. 
 
b. argumentele de ordin socio - economic: 
- la nivel local astfel de investiții contribuie la dezvoltarea socio-economică a municipiului și au 

un impact pozitiv deosebit asupra calității vieții locuitorilor. 
 

3.2. Rezolvarea accesurilor și circulațiilor  
Pentru asigurarea accesibilității și circulațiilor auto și pietonale în zona reglementată se 

propune modernizarea tramei stradale existente, prin realizarea unor profile stradale conforme 
legislației și normativelor în vigoare. 

Accesurile în zona reglementată se mențin și se propun a fi modernizate. 
 
3.3. Indicatori urbanistici propuși  
Prin prezenta documentație P.U.Z. se propune schimbarea zonificării funcționale existente. 

 
 

REGLEMENTARI URBANISTICE / INDICATORI URBANISTICI – situația propusă 

Suprafața terenului reglementat 4500,00mp 

Regimul tehnic INTRAVILAN 

Subzona functională/U.T.R. Isvt – ZONA SERVICII VETERINARE, ADĂPOST ANIMALE 

P.O.T.maxim 60% 

C.U.T.maxim 1,6 

R.H.maxim P+2E 

 
3.4. Asigurarea utilităților tehnico-edilitare  
A. ALIMENTAREA CU APĂ 
Imobilele nou construite vor fi racordate la rețeaua publică de alimentare cu apă existentă în 

zonă.  
 
B. MANAGEMENTUL APELOR UZATE MENAJERE 
Imobilele nou construite vor fi racordate la rețeaua publică de canalizare menajeră existentă în 

zonă, PVC, Dn=250mm; rețeaua publică de canalizare a mun. Oltenița este prevăzută cu stație de 
epurare în zona emisarului natural - Dunărea. 
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Apele pluviale vor fi descărcate pe lotul propriu, iar cele de pe domeniul public vor descărca fie 

pe spațiile verzi existente fie vor fi dirijate prin rigole către spațiile verzi. 
 
C. MANAGEMENTUL DEȘEURILOR MENAJERE 
Deșeurile rezultate din întreținerea și exploatarea imobilelor vor fi transportate la groapa de 

gunoi de către o societate abilitată, cu care beneficiarul va deține relații contractuale. 
 

D. ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICĂ 
În sistem local, electric sau pe gaz. 
 
E. ALIMENTARE CU GAZE 
În sistem local. 
 
F. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Imobilele nou construite vor fi racordate la rețeaua de energie electrică de joasă tensiune 

existentă în zonă.  
 
3.5. Protecția mediului 
În zona analizată nu există condițiile necesare și nici zone predispuse riscurilor naturale.  
În concluzie, prezenta documentație P.U.Z. nu face obiectul prevederilor art. 14, pct. II, lit. B) 

din H.G.R. nr. 382/2003, zona P.U.Z. neaflându-se în zone de risc așa cum sunt definite la art. 13, 
pct. A, 1., lit. a), b) și c), respectiv cutremure de pământ, inundații, alunecări de teren. 

Deșeurile solide provenite din activitățile specifice de adăpost de animale, respectiv servicii 
veterinare vor fi colectate selectiv în pubele special amenajate, urmând a fi colectate parțial de 
sistemul de gospodărire al localității, parțial de către o societate autorizată pentru colectarea și 
neutralizarea deșeurilor specifice activității veterinare desfășurate. 

Având în vedere existența utilităților publice în zonă – rețea de apă potabilă, canalizare 
menajeră și electricitate, și posibilitatea recordării ampalsamentului PUZ la acestea, considerăm că 
nu sunt afectați factorii de mediu de către obiectivul propus, respectiv adăpost de animale.  
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3.6. Zone de servitute generate de către investiție 
Implementarea reglementărilor prezentei documentații P.U.Z. va genera servituți asupra 

teritoriului adiacent pe o rază de 100m conform Ordinului Ministerului Sănătații nr. 119/2014 pentru 
aprobarea Normelor de igienă și sănătate publică privind mediul de viață al populației.  

Conform avizului Nr. R. 2/4/168 din 08.04.2021 al CFR S.A., Sucursala Regională de Căi 
ferate București, respectiv legislației în vigoare, se constituie: 

- zona de siguranță a infrastructurii feroviare publice în limita a 20,00m de o parte și de alta 
față de axul c.f., zonă în care se amplasează numai construcții și instalații feroviare; 

- zona de protecție a infrastructurii feroviare publice ce cuprinde terenurile limitrofe situate de 
o parte și de alta a căii ferate, indiferent de proprietar, în limita a 100,00m de la calea ferată. 
În această zonă pot fi executate lucrări, potrivit reglementărilor emise de M.T. și se interzic 
o serie de activități sau amplasamente cf. art. 29 din Ordonanței de Urgență a Guvernului 
României nr. 12/1998 cu modificările și completările ulterioare. 

 
4. MODUL DE INTEGRARE IN ZONĂ 
Prin prezenta documentație P.U.Z. se propune eliminarea interdicției temporare de construire 

până la întocmire P.U.Z. instituită prin PUG, precum și schimbarea zonificării funcționale și a 
indicatorilor urbanistici stabilite de asemenea prin PUG, și organizarea circulațiilor din zona 
reglementată conform legislației și standardelor în vigoare. 

Din punct de vedere al funcțiunii terenului se realizează următorul bilanț teritorial existent-
propus: 

 

ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ 
Existent  

(mp) 
Existent 

 (%) 
Propus 

(mp) 
Propus 

(%) 

ZONĂ REZIDENȚIALĂ – LOCUIRE INDIVIDUALĂ 4500,00 100% - - 

Isvt – SERVICII VETERINARE, ADĂPOST ANIMALE - - 4500,00 100% 

TOTAL 4500,00 100% 4500,00 100% 

 
5. INFORMAREA ȘI CONSULTAREA PUBLICULUI 
Aprobarea documentației de urbanism P.U.Z. presupune informarea și consultarea publicului 

conform procedurii stabilite de legislația în vigoare, prin anunțuri pe pagina de internet a Primăriei 
mun. Oltenița, precum și notificări către proprietarii de imobile învecinate. 

În urma notificărilor făcute, dacă apar neconcordanțe între opțiunile publicului și propunerile 
P.U.Z., documentația de urbanism întocmită și avizată în condițiile legii va fi înaintată, împreună cu 
obiecțiunile primite în urma informării și consultării publicului, spre dezbatere în Comisia Tehnică de 
Urbanism și ulterior în Consiliul Local, care va delibera în condițiile legii.  

Investitorul privat inițiator al P.U.Z. va afișa anunțul cu privire la posibilitatea, modul și 
perioada, locul și orarul în care se pot consulta documentele și transmite observații la sediul 
autorității publice competente pentru aprobarea P.U.Z. în termen de maximum 25 de zile 
calendaristice de la data anunțului, pe panouri rezistente la intemperii, cu caracteristici stabilite prin 
proceduri specifice, în loc vizibil la parcela care a generat P.U.Z. 

 
6. CATEGORII DE COSTURI 
Realizarea propunerilor din cadrul prezentei documentații P.U.Z. va fi susținută de investiții 

private (în incinta proprietății private și amenajarea circulațiilor auto și pietonale nou propuse sau 
propuse a fi modernizate din interiorul zonei reglementate) și publice (modernizarea căilor de 
circulații auto și pietonale perimetrale zonei reglementate – străzile existente ce delimitează zona 
P.U.Z.). 

Categorii de costuri: 
▪ costuri de proiectare complexă a investiției; 
▪ pregătirea terenului pentru realizarea investițiilor (sistematizarea verticală a terenului 

pentru asigurarea scurgerii apelor meteorice etc); 
▪ realizarea obiectivelor propuse și dotarea lor conform standardelor, amenajarea 

platformelor carosabile/pietonale, împrejmuire etc.; 
▪ realizarea racordurilor edilitare necesare; 
La aceste costuri legate strict de investițiile în sine se adaugă: 
▪ costuri de administrare-mentenanță în funcționare. 
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7. CONCLUZII 
Necesitatea reglementării zonei P.U.Z. a rezultat din nevoia de dezvoltare a zonei, respectiv 

de eliminare a interdictiei temporare de construire, coroborate cu cerințele legale în vigoare din 
domeniul urbanismului și a autorizării construcțiilor ce impun o serie de standarde de calitate în 
amenajare și construcții. 

Pe parcursul prezentului studiu proiectantul a oferit soluții  și a argumentat  pentru fezabilitatea 
obiectivelor solicitate  de către beneficiar.  

Amplasamentul analizat prin prezenta documentație urbanistică este compatibil pentru 
realizarea obiectivului propus, bazat pe următoarele argumente: 

• Poziționare – zona cu acces facil, teren amplasat într-o zonă caracterizată de 
dezvoltarea de noi dotări de servicii publice. 

• Financiar - întreaga investiție va fi realizată cu fonduri private. 

• Zone protejate - nu sunt afectate elemente de patrimoniu cultural-istoric sau natural. 

• Socio-economic – o investiție de o asemena amploare va genera o creștere a nivelului de 
trai prin diversificarea serviciilor la nivelul zonei. 

Față  de motivația prezentată mai sus, elaboratorul prezentei documentații de urbanism  
consideră realizabile intervențiile solicitate de investitor prin tema de proiectare în această 
zonă. 

 
 
                                                                                                             Întocmit: 
 
                                                                                                   urb. RADU LAURENȚIU 
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