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Denumire proiect: ,,REACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL (P.U.G.)", amplasat în UAT 

TUNARI, judeţul Ilfov; 

Beneficiar: COMUNA TUNARI, CIF: 4505618; 

Proiectant: S.C. KXL STUDIO S.R.L. Bucureşti - proiect nr. 174 .07.194/2017 

Documentaţie de urbanism este întocmită în vederea reactualizării Planului Urbanistic General al comunei 

Tunari din judeţul Ilfov. Aceasta are rolul de a stabili obiectivele, acţiunile şi măsurile de dezvoltare ale 

localităţii pe o perioada de I O ani, rezultate în urma unei analize multicriteriale a situaţiei existente şi a 

strategiei locale de dezvoltare durabila a comunei Tunari. 

PUG-ul are atât caracter director şi strategic, cât şi caracter de reglementare şi reprezintă principalul 

instrument de planificare operaţională, constituind baza legală pentru realizarea programelor şi acţiunilor 

de dezvoltare. 

Contextul şi premizele de abordare a obiectivului lucrării sunt susţinute de legislaţia specifică în domeniul 

urbanismului, respectiv Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului cu 

modificările şi completările ulterioare. 

Conform Legii 350/2001, cu modificările si completările ulterioare, Planul Urbanistic General cuprinde 

reglementări pe tennen scurt, la nivelul întregii comune, cu privire la: 

• stabilirea şi delimitarea teritoriului intravilan în relaţie cu teritoriul administrativ al localităţii;

• stabilirea modului de utilizare a terenurilor din intravilan;

• zonificarea funcţională în corelaţie cu organizarea reţelei de circulaţie;

• delimitarea zonelor afectate de servituţi publice;

• modernizarea şi dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare;

• stabilirea zonelor protejate şi de protecţie a monumentelor istorice şi a siturilor arheologice reperate;

• zonele care au instituite un regim special de protecţie prevăzut în legislaţia în vigoare; formele de

proprietate şi circulaţia juridică a terenurilor;

• precizarea condiţiilor de amplasare şi confonnare a volumelor construite, amenajate şi plantate;

• zonele de risc natural delimitate şi declarate astfel, conform legii, precum şi la măsurile specifice

privind prevenirea şi atenuarea riscurilor, utilizarea terenurilor şi realizarea construcţiilor în aceste

zone.

BILANŢ TERITORIAL PROPUS 

Lla Zonă pentru locuire din zonele constituite ale ţesutului tradiţional 195.37 7.23% 

Llb 
Zonă pentru locuire din zonele constituite ale tesutului tradiţional, 1 

4.66 0.17% 
situată în interiorul zonei protejate (ZCP) 

L2 Zonă pentru locuire din zonele neconstituite 581.20 21.50% 

L3 
Zonă pentru locuire din zonele constituite ale parcelarului proiectat al 

20.S3 0.76% 
comunei 

Mla 
Zonă pentru comerţ, locuire şi servicii complementare locuirii din 

106.61 3.94% 
zonele constituite 

Mlb 
Zonă pentru comerţ, locuire şi servicii complementare locuirii, situată 

0.82 0.03% 
în interiorul zonei protejate (ZCP) 
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s 

E 

Gla 

Zonă pentru comerţ, locuire şi servicii complementare locuirii din 
zonele neconstituite 

Zonă pentru comerţ� servicii de interes general 
Zonă centrală - preponderent instituţii si servicii 

Zonă centrală - preponderent instituţii şi servicii, situată în interiorul 
zonei protejate (ZCP) 

Zonă pentru industrie şi depozitare în zona constituită 
Zonă pentru industrie şi depozitare nou constituite 
Zonă pentru ..:'paţii verzi publice amenajate cu acces nelimitat 

Zonă pentru spaţii verzi publice amenajate cu acces nelimitat, situată în 
interiorul zonei protejate (ZCP) 

Zonă pentru agrement şi sport 
Zonă pentru spaţii verzi de protecţie a apei şi a căilor de comunicaţie 

Zonă pentru spaţii verzi de protecţie a apei şi a căilor de comunicaţie,
, situată în interiorul zonei protejate (ZCP) 

Zonă cu destinaţie specială 
Zonă aferentă lucrărilor edilitare - îmb�ătăţiri funciare 
Zonă pentru gospodărie comunală 

Zonă pentru gospodărie comunală, situată în interiorul zonei protejate 
(ZCP) 

Zonă pentru cimitire 

Zona căi de comunicaţie rutieră şi amenajări aferente - drumuri 
judeţene, străzi, uliţe 

Zona căi de comunicaţie feroviară şi amenajări aferente - căi ferate şi 
gări 

Zonă căi de comunicaţie aeriană şi amenajări aferente - aeroport 

ŢIA TERENURILOR ÎN EXTRA V1LAN 

Zona _pgitru �duri şi alt� _g:renuri cu ve_getatie forestieră 

"'""''""""""-"-""I
[
-Zona _pentru terenuri cu ape
Zona _pentru destina ii speciale 

------

Zona pentru culoare majore de trans.12ort AQ_ 

1 
Zona pentru drumul expres - legătură rutieră între A0 şi viitorul
terminal 2 al ATHCB 

TOTALEXTRAVIL�ââ=AN=::::=========:.:. .• ,,,,...,,.,,,0=====;,:i

SUPRAFAl'A TOTALĂ A TERITORIULUI ADMINISTRATIV 

INTRAVILAN EXISTENT CONFORM REAMBULARE TOPO (OC_.aaP�D=:,:e''

SUPRAFAŢĂ INTRA V/LAN CONFORM PUG 2011 

I SUPRA.FAŢĂ INTRODUSĂ ÎNJNTRA V/LAN 

SUPRAFAŢĂ SCOASĂ DIN.INTRAVILAN 

INTRAVILAN PROPUS PRIN PREZENTUL PUG 

SUPRAFA A TOTALĂ A TERITORIULUI ADMINISTRATIV 

375.79 

45.33 
3.68 

13.90% 

1.68% 
0.14% 

----1------< 

3.96 

71.33 
547.90 
18.42 

0.73 

17.09 
52.06 

0.62 

3.79 
43.61 
3.65 

0.35 

2.54 

202.90 

5.17 

395.00 
2703.11 

Soprafaţl 
(ha) 

97.60 
--

25.91 
34.82 
71.57 

41.95 

271.85 

2975.58 

Soprafaţi 
(ha) 

2501.07 

2707.00 

255.31 

53.27 

2703.11 

2975.58 

0.15% 

2.64% 
20.27% 
0.68% 

0.03% 

0.63% 
1.93% 
-----,

0.02% 

0.14% I 
----t 

l.61� 
J

0.14%

0.01% 

0.09% 

7.51% 

0.19% 

14.61% 
100.00% 

Procent 
(%) 

35.90% 
9.53% 
12.81% 
26.33% 

15.43% 

100.00% 

100.00% 

84.00% 

90.97% 

8.58% 

1.79% 

90.89% 

100.00% 
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PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ - CONCLUZII ALE STUDnLOR DE 
FUNDAMENTARE 
La proiectarea viitoarelor construcţii se va �ne seama de încadrarea terenului în funcţie de 

construibilitatea acestuia, rezultată în urma studiului geotehnic: 

• terenuri improprii amplasării construcţiilor sunt reprezentate de următoarele zone:

- zonele de curs ale reţelei hidrografice cu regim pennanent, cu bandă de protecţie, delimitată conform

Legii Apelor completată cu Legea 112/2006;

- zonele inundabile eferente reţelei hidrografice cu caracter permanent;

- zonele de curs ale reţelei hidrografice cu regim nepermanent (canale);

- zonele afectate de traseele de utilităţi (linii electrice, conducte de gaze, ţiţei etc)

• terenuri bune de construit cu amenajări specifice reprezentate prin:

- zonele cu depozite de umplutură realizate necontrolat;

- zonele de băltire a apelor, unde sunt necesare lucrări de drenare a apei pluviale sau ridicarea cotei

amplasamentului;

• terenuri bune de construit fără amenajări speciale, ocupă cea mai mare parte din teritoriul

comunei şi sunt reprezentate de zonele de câmpie, cu relief plan şi stabil, fără potenţial de risc cu

privire la fenomenele de inundabilitate.

Prezentarea obiectivelor strategice de dezvoltare şi implicaţiile asupra documentaţiilor 
OBIECTIVE SPECIFICE COMUNEI TUNARI 

Domeniu Subdomeniu Obiective Proiecte 

Fluidizarea traficului 
- realizarea de pasaje denivelate în intersecţiile

pe drumurile judeţene 
aglomerate de pe drumurile judeţene, pentru
fluidizarea traficului

Dezvoltarea şi - modernizarea / reabilitarea infrastructurii rutiere
modernizarea - lărgirea drumurilor şi realizarea de alei pietonale
infrastructurii de trafic - amenajarea parcărilor auto în zonele rezidenţiale

Transport Dimensionarea 
corespunzătoare a 
arterelor de circulaţie - dimensionarea şi amenajarea străzilor
cu profil 
subdimensionat 
Asigurarea accesului - extinderea reţelei de canalizare şi realizarea
neîngrădit al populaţiei staţiei de epurare şi tratare în satul Tunari, 
şi agenţilor economici Dimieni şi zona Tineret - Islaz 

INFRASTRUCTURĂ 
la infrastructura privind 

ŞI MEDIU 
alimentarea cu apă şi - realizarea reţelei de alimenatre cu apă potabilă
canalizare 
Asigurarea accesului la 
reţeaua de distribuţie - extinderea reţelei de gaze naturale

Utilităţi 
gaze 
Asigurarea accesului - extinderea reţelei de transport şi distribuţie a
neîngrădit al populaţiei energiei electrice
şi agenţilor economici 

- extinderea iluminatului public pe toate străzile
la alimentarea cu 
energie electrică 

comunei

- prevenirea poluării şi păstrarea calităţii aerului
- plantarea de perdele de protecţie

Valorificarea durabilă a - regularizarea albiei pârâului Pasărea şi lucrări de

Mediu 
patrimoniului natural apărare a malurilor

- realizarea unei zone de agrement în lungul
pârâului Pasărea cuprinzând şi balta Pasărea
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- înlăturarea deşeurilor de pe cursul de apă şi
domeniul public
- sprijinirea şi promovarea unei indistrii
difersificate, capabilă să capteze fortă de muncă

Dezvoltarea 
din comună

activităţilor economice 
- asigurarea unui cadru atractiv pentru mediul de
afaceri prin asigurarea unor facilităţi fiscale

Industrie productive 
- constituirea unei industrii nepoluante şi durabile

ECONOMIE 
- modernizarea unităţilor economice existente şi
asigurarea infrastructurii necesare

Diversificarea 
- diversificarea serviciilor oferite cetăţenilor

Comert şi 
serviciilor oferite 

comunităţii
servicii 

cetăţenilor comunităţii 
- promovarea şi su*nerea unor tehnici eficiente
de marketing
- sprijinirea organizării de asociaţii ale
producătorilor pentru înfiinţarea şi dezvoltarea

Dezvoltarea industriei exploatărilor agricole
agroalimentare - evaluarea, identificarea activelor agricole

neutilizate/subutilizate şi reintegrarea lor în

Agricultură şi 
circuitul economic

AGRICULTURĂ ŞI 
zootehnie 

- varietatea activităţilor în domeniile agricole şi
DEZVOLTARE 

Dezvoltarea agriculturii 
zootehnice generatoare de venit Ia bugetul local

RURALĂ - dezvoltarea agriculturii prin utilizarea unor
şi zootehniei 

tehnici specifice adaptate la condiţiile climatice
locale

Conservarea şi - conservarea şi protejarea patrimoniului silvic al

Silvicultură 
protejarea comunei
patrimoniului silvic al - împădurirea unor suprafeţe de teren pentru
comunei combaterea eroziunii
Accesul neîngrădit la - crearea şanselor pentru reformarea persoanelor
un sistem educaşional adulte
perfonnant, flexibil şi - orientarea şi sprijinirea persoanelor tinere în
adaptat condiţiilor din domeniul formării profesionale
mediul rural - combaterea abandonului şcolar

Învăţământ Dezvoltarea - amenajarea şi dotarea unui centru de joacă şi
învăţământului recreere pentru copii comunei
preşcolar - construirea de creşe şi grădiniţe în salul Dimieni

EDUCATIE, Modernizarea - reabilitarea spaţiilor de învăţământ existente şi
CULTURĂ, SPORT ŞI procesului de realizarea infrastructurii şi a bazei materiale
TURISM învăţământ catre suficientă şi capabilă pentru a satisface nevoile

standardele europene legate de actul educaţional

Cultura 
Valorificarea durabilă a - realizarea unui centru cultural
patrimoniului cultural - revitalizarea organizaţiilor civice

Diversificarea 
- dezvoltarea de activităţi sportive pe balta

Sport 
activităţilor sportive 

Pasărea (pescuit, întreceri sportive)
- diversificarea activităţilor sportive

Turism Dezvoltarea turismului 
- amenajarea pârâului şi bălţii Pasărea şi crearea
unei zone de agrement

Organizarea de condiţii 
atractive pentrn tinerii 

- organizarea unor manifestări culturale: expoziţii,
RESURSE UMANE, 

Populaţie din comună precum şi 
concursuri tematice, etc

PIAŢA MUNCII 
pentru atragerea celor 
din afara localităţii 
Dezvoltarea pieţei - înfiinţarea de locuri de muncă în diverse

Piaţa muncii muncii în concordanţă domenii de activitate
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cu cerinţele mediului 
economic 
Creşterea accesului şi - crearea de posibilităţi pentru reconversie
participării la formarea profesională în sectoarele importante de pe piaţa
continuă forţei de muncă

- îmbunătăţirea serviciilor de asistenţă medicală
Asigurarea accesului la - amenajarea unui ambulatoriu pentru situaţii de

Sănătate serviciile de sănătate şi urgenţă
asistenţă socială - dotarea cu echipamente performante a

dispensarului

SĂNĂTATE ŞI 
- programe destinate asistenţei sociale a

PROTECŢIE 
Asigurarea accesului la persoanelor aflate în dificultate (minori, persoane

SOCIALĂ 
serviciile de sănătate si vârstnice, persoane cu dizabilităţi)

Protecţie 
asistenţă socială - construirea unui complex social care să cuprindă

un cămin - azil pentru bătrâni
socială 

Construirea de locuinţe 
pentru familii şi pentru - realizarea de locuinţe sociale pentru tineri şi
persoane cu probleme familii nevoiaşe
sociale 

ORGANIZAREA CIRCULAŢIEI 
Organizarea circulaţiei rutiere şi a transportului în comun 
Pe teritoriul comunei Tunari va trece traseul autostrăzii A0, autostrada de centură a Municipiului 

Bucureşti, care va facilita legătura cu localităţile învecinate, 

Aceasta va traversa teritoriul administrativ al comunei Tunari de la NE la NV 

Traseul autostrăzii va avea pe teritoriul comunei Tunari o serie de traversări supraterane peste: valea 

Mostiştea, calea ferată Bucureşti - Urziceni, legătura ferată viitoare cu aeroportul Internaţional Henri 

Coandă, 

Drumurile judeţene DJ 200B şi DJ 100 vor fi reglementate în zonele deja constituite la un profil de 

15,00 m astfel: 7,00 m carosabil (1 bandă pe sens a câte 3,50 m fiecare) şi simetric faţă de ax: 2,00 m 

spaţiu verde cu plantaţii de aliniament şi 2,00 m trotuar). 

Organizarea circulaţiei feroviare 
Prin prevederile Planului Urbanistic Zonal pentru extinderea Aeroportului Intema�onal Henri Coandă, se 

prevede o legătură feroviară între actuala linie de cale ferată Bucureşti - Urziceni, care bordează în partea 

de nord teritoriul administrativ al comunei Tunari şi se intersectează cu acesta până la km 25+895 şi 

viitoarea zonă propusă pentru noul nod intermodal al aeroportului. 

INTRAVILAN PROPUS, ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ, BILANŢ TERITORIAL 
Limita propusă a intravilanului 
Limita propusă a intravilanului a fost delimitată ţinând cont de următoarele considerente: 

- rectificarea limitei aprobate anterior a intravilanului conform PUG 2010 pe limite cadastrale

- intoducerea în intravilan a zonelor în care există interes pe viitor din partea unor investitori

- actualizarea şi modernizarea tramei stradale majore conform PUZ extindere Aeroport Internaţional

Henri Coandă şi apariţiei Autostrăzii A3 Bucureşti - Braşov

Suprafaţa totală a intravilanului propus este de 2703,11 ba, cu 3,89 ha mai putin faţă de cel existent de

2707,00 ha (conform PUG 2010 cu HCL nr, 1 din 21,01,2010), respectiv cu 202,04 ba faţă de cel existent

de 2501,07 ha (conform măsurători).

Zonificare funcţională 
Zonele funcţionale sunt determinate de activităţile deja desfăşurate în localitate precum şi de potenţialele 

dezvoltări ale investitorilor privaţi. 

Prin noul intravilan s-au realizat următoarele: 
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• definirea zonei centrale şi cuprinderea în această zonă a dotărilor de interes general ale centrului de
comună (C);

• s-au stabilit zonele funcţionale în care sunt admise mixităţi funcţionale şi zonele cu potenpal de
dezvoltare a activităţilor de depozitare şi producpe nepoluantă (M);

• s-au definit zonele de locuit în funcţie de specificul fiecareia (L);
• s-au identificat monumentele şi siturile arheologice înscrise în LMI 2015, ce vor trebui conservate şi

protejate pe viitor;
• s-au delimitat zonele de protecţie faţă de zonele de gospodărie comunală, faţă de echipamentele

tehnice şi situri arheologice;
• s-a stabilit structura şi configurarea căilor de comunica�e, definindu-se categoria străzii şi profilul

acestora, cu amenajările, retragerile şi plantaţiile de aliniament care sa asigure fluenţa şi siguranţa
circula�ei;

• s-au stabilit zonele amenajate verzi, în func�e de tipul de activităţi ce se vor desfăşura în cadrul
acestora;

DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 
Gospodăria apelor 
În gospodăria de apă GAi Tunari nu se prevăd investiţii, gospodăria de apă fiind în curs de execuţie cu 
capacitatea de potabilizare a apei extrasă din cele 2 foraje. 
În ceea ce priveşte GA2 Tunari, se prevăd următoarele investiţii: 
• staţia de clorinare
• rezervor de înmagazinare cu capacitatea de 1000m3
• staţie de pompare
Obiectele din GA2 Tunari sunt dimensionate pentru debitul preluat din reţeaua Otopeni (sistem ANB) şi
anume 18,61/s = 67,0 m3/h,
De asemenea pe lângă investiţia privind obiectivele tehnice, se va mai construi o clădire cu rol de pavilion
administrativ şi se vor asigura toate lucrările de amenajare: sistematizare verticală, peisagistică, drumuri
de acces, alei pietonale, etc.
Alimentare cu apă
Numărul de locuitori care vor beneficia de alimentarea cu apă va fi, la nivelul anului 2045, de 9213
locuitori, conform studiului de fezabilitate alimentare cu apă şi canalizare pentru comuna Tunari, aflat în
curs de elaborare.
Prin investi�ile propuse pentru sistemul de alimentare cu apă a comunei Tunari, se urmăreşte creşterea
nivelului de alimentare cu apă prin:

• asigurarea sursei de apă atât din punct de vedere cantitativ, dar şi calitativ, prin prelevarea
debitului necesar din ANB şi prevederea sistemelor de dezinfecţie pentru apa relevată populaţiei

• asigurarea accesului la apă pentru top locuitorii, prin extinderea reţelei de distribuţie şi creşterea
gradului de branşare, inclusiv contorizare

• monitorizarea funcţionării reţelei la parametrii optimi, prin prevederea traductorilor de debit şi
presiune.

Canalizare 
Lucrările prevăzute prin studiul de fundamentare sunt amplasate în intravilanul localităţii Tunari, apele 
uzate fiind descărcate în staţia de epurare extinsă Tunari. 
Alimentare cu energie electrică 
Se propune extinderea reţelei cu alimentare electrică în noile extinderi de intravilan si modernizarea 
echipamentelor existente. 
Telefonie 
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Pentru preluarea noilor abonaţi din zonele de extindere ale intravilanului se propune suplimentarea 
capacităţii cablurilor existente în reţeaua telefonică actuală. 
Alimentarea cu gaze naturale 

Pe viitor se propune racordarea tuturor locuitorilor comunei Tunari la reţeaua locală de alimentare cu 
gaze, De aceea este necesară extinderea reţelei pentru asigurarea tuturor consumatorilor. 
REGLEMENTĂRI URBANISTICE 
Propunerile enunţate în partea desenata a P.U.G, se corelează şi se întăresc prin Regulamentul local de 
urbanism aferent P.U.G., care conţine prescrip�i generale la nivelul teritoriului şi prescripţii specifice la 
nivelul zonelor funcţionale. 
Pentru zonele funcţionale, prevederile Regulamentului se grupează în 3 secţiuni, cuprinzând reglementări 
specifice: 

• SECŢIUNEA I : UTILIZARE FUNCŢIONALĂ ,
- Articolul I - utilizări admise
- Articolul 2 - utilizări admise cu condiţionări
- Articolul 3 - utilizări interzise

• SECŢIUNEA II: CONDIŢII DE AMPLASARE, ECHIPARE ŞI CONFORMARE A
CLĂDIRILOR,

- Articolul 4 - caracteristici ale parcelelor (suprafeţe, forme, dimensiuni)
- Articolul 5 - amplasarea clădirilor faţă de aliniament
- Articolul 6 - amplasarea clădirilor faţă de limitele laterale şi posterioare ale parcelelor
- Articolul 7 - amplasarea clădirilor unele fată de altele pe aceeaşi parcelă
- Articolul 8 - circulaţii şi accese
- Articolul 9 - staţionarea autovehiculelor
- Articolul I O - înălţimea maximă admisibilă a clădirilor
- Articolul 11 - aspectul exterior al clădirilor
- Articolul 12 - condiţii de echipare edilitară
- Articolul 13 - spaţii plantate
- Articolul 14 - împrejmuiri

• SECTIUNEA ill: POSIBILITĂŢI MAXIME DE OCUPARE ŞI UTILIZARE A TERENULUI,
- Articolul 15 - procent maxim de ocupare a terenului (POT)
- Articolul 16 - coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
Utilizările permise cu condiţii s-au stabilit pentru zonele în care este necesară obţinerea unor acorduri
sau avize pentru zonele de protecţie ale captărilor de apă sau cursurilor de apă.
Interdicţiile temporare de construire s-au stabilit atunci când în zona respectivă este necesară elaborarea
unor Planuri Urbanistice Zonale (PUZ - lotizări).
În noile parcelări sau în extinderile de intravilan unde sunt marcate străzi noi prin prezentul PUG înainte
de autorizarea construcţiilor este obligatorie întocmirea unui PUZ de parcelare care să fie redactat pe o
ridicare topografică actualizată, PUZ care va reglementa poziţia exactă a străzilor, racordarea la reţelele
edilitare, forma parcelelor (raportul laturilor).
Este interzis prin aceste PUZ-uri modificarea indicatorilor principali de urbanism prevăzuţi prin prezentul
PUG, precum Hmax, CUT, dimensiunile minime ale parcelelor sau a deschlderii la stradă.
Interdicţiile definitive de construire se referă la interzicere a realizării construcţiilor în zonele
inundabile, terenuri instabile, amplasamente situate în apropierea unor unităţi protejate sever, sau pot
incomoda funcţional (staţii de epurare etc.).
Zonele protejate şi limitele acestora
În cadrul reglementarilor stabilite pentru teritoriul administrativ al comunei Tunari au fost stabilite
- zone protejate cu valoare istorică ;
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- zone protejate cu valoare de patrimoniu natural;
- zone de protecţie pe baza normelor sanitare;
- zone de protecţie aferente reţelelor edilitare,
Autorizarea lucrărilor de construire în interiorul zonelor protejate se face numai pe baza şi în conformitate
cu avizul Direcţiei Publice de care aparţine.
Destinaţia terenurilor şi zone funcţionale rezultate 

La nivel funcţional, în cadrul teritoriului au fost propuse o serie de zone funcţionale caracteristice tipului 
de aşezare rurală, care ţin cont de caracterul zonei, eliminând categoria de folosinţă agricolă din cadrul 
intravilanului propus, Astfel, sunt propuse zone de locuire, dotările şi instituţiile existente se menţin, 
unităţi industriale, spaţii verzi şi de agrement, echipamente şi dotări pentru gospodăria comunală, precum 
şi zone mixte cu locuire individuală, comerţ şi servicii, agrement, activităţi productive nepoluante şi 
depozitare. 
Zone protejate 

În comuna Tunari, au fost identificate numeroase monumente şi situri arheologice valoroase înscrise în 
Lista Monumentelor Istorice 2015 I Repertoriul Arheologic Naţional. 
În urma reevaluării siturilor arheologice, se propun 17 situri arheologice, denumite cu litere de la A la Q, 
cu zonele de protecţie aferente de 200,0 m în jurul siturilor identificate în teren. 
Zone de protecţie şi siguranţă ale infrastructurii feroviare 

Zona de siguranţă a infrastructurii feroviare publice cuprinde fâşiile de teren, în limită de 20 m fiecare, 
situate de o parte şi de alta a axei căii ferate, necesare pentru amplasarea instalaţiilor de semnalizare şi de 
siguranţa circulaţiei şi a celorlalte instalaţii de conducere operativă a circulaţiei trenurilor, precum şi a 
instalaţiilor şi lucrărilor de protecţie a mediului. 
Zona de protecţie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte şi de 
alta a axei căii ferate, indiferent de proprietar, în limita a maximum 100 m de la axa căii ferate, precum şi 
terenurile destinate sau care servesc, sub orice fonnă, la asigurarea funcţionării acesteia, Limitele concrete 
ale zonelor de protecţie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul Transporturilor, 
Construcţiilor şi Turismului, cu informarea scrisă a proprietarilor terenurilor în termen de 30 de zile. 
Zone de protecţie ale obiectivelor cu valoare istorică 

Zona de protecţie ale monumentelor este reprezentată în planşa "03.1 Reglementări Urbanisticce -
Zonificare funcţională" şi este trasată pe limită de parcelă, conform studiului istoric. 
Zone de protecţie sanitară 

În cazul în care prin studiile de impact nu se vor stabili alte distanţe, distanţele minime de protecţie 
sanitară, recomandate între zonele protejate şi o serie de unităţi care produc disconfort şi unele riscuri 
sanitare, se vor stabili conform legislatiei in vigoare si studiilor de specialitate, in functie de natura 
obiectivului. 
Pentru zonele de locuit existente (inclusic functiuni complementare - învătământ), amplasate în zona de 
protectie a cimitirelor, se recomandă următoarele măsuri posibile de remediere a acestei disfunctionalităti 
(măsuri adoptate prin spirjinul administratiei locale): 

• interzicerea utilizării puturilor forate proprii si obligativitatea racordării la reteaua publică de
alimentare cu apă si canalizare;

• plantarea intensivă în proximitatea cimitirelor;
Zone de protecţie a obiectivelor de cadru natural 

Zona de protecţie (interdicţie de construire) a suprafeţelor împădurite este de minim 15m. 
Zone de protecţie, siguranţă şi servituţi aeronautice 

Zonele de siguranţă sunt suprafeţele din perimetrul sau din vecinătatea unui aerodrom/heliport, 
indiferent de proprietar, instituită cu scopul de a limita înălţimea obstacolelor şi de a preveni efectele 
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negative de orice natură, directe şi/sau indirecte, asupra operării avioanelor/elicopterelor şi ansamblului 

activităţilor aeronautice - în interesul siguranţei zborului şi securităţii aeronautice. 

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
Totalitatea obiectivelor de utilitate publică au fost listate şi evidenţiate în planşa Reglementări Urbanistice 

- Proprietatea asupra terenurilor, Lista acoperă toate domeniile pentru care sunt necesare asemenea

lucrări: căi de comunicape, instituţii publice etc.

CONCLUZII SI CONDITII OBLIGATORII 
Recomandări la implementarea Reactualizării Planului Urbanistic General (P.U.G.) Comuna 
Tunari, Judeţul Ilfov 
Factori Fizici de Mediu: 
Aerul: 

• Implementarea de strategii de reducere a poluării aerului, inclusiv:

Apa: 

• 

• 

Solul: 

o Promovarea transportului alternativ (biciclete, transport public) şi a mobilităţii electrice.

o Plantarea de copaci şi vegetaţie în zonele urbane existente şi a celor ce vor fi implementate.

o Implementarea de controale mai stricte pentru emisiile industriale.

Asigurarea accesului la apă potabilă pentru toţi locuitorii, prin creşterea capacitaţii de producţie. 

Protejarea surselor de apă potabilă de contaminare . 

Implementarea de sisteme eficiente de tratare a apelor uzate cu o capacitate crescută pentru a 

acoperi dezvoltările prognozate. 

• Prevenirea eroziunii solului prin măsuri de conservare a solului şi prin construcţii ce previn

inundaţiile.
• Reducerea contaminării solului prin gestionarea adecvată a deşeurilor.
• Promovarea agriculturii durabile prin crearea de zone de vegetaţie înaltă pentru protecţia zonelor

de locuit.

Zgomotul şi Vibraţiile: 
• Reducerea zgomotului traficului prin implementarea de măsuri de calmare a traficului.
• Plantarea de copaci şi vegetaţie ca bariere fonice.
• Implementarea de controale mai stricte pentru zgomotul industrial şi din şantiere.
• Reducerea vibraţiilor prin utilizarea de tehnici de construcţie eficiente.

Umbrirea: 
• Orientarea clădirilor: Asigurarea orientării clădirilor pentru a maximiza expunerea la lumina

soarelui şi a reduce umbrirea.
• Înălţimea clădirilor: Limitarea înăl�mii clădirilor pentru a evita umbrirea excesivă a spaţiilor

publice şi a proprietăţilor vecine.
• Plantarea de copaci: Plantarea de copaci în zone strategice pentru a oferi umbră în timpul verii.

Distanţe minime între clădiri: 
• Distanţe minime: Stabilirea distanţelor minime între clădiri pentru a asigura o ventilaţie

adecvată şi a evita sentimentul de claustrofobie.
• Iluminat natural: Asigurarea accesului la lumină naturală pentru toate clădirile.
• Spaţii verzi: Amenajarea de spaţii verzi între clădiri pentru a îmbunătăp calitatea vieţii.

Suprafaţa minimă de teren aferentă unei gospodării individuale: 
• Suprafaţă minimă: Stabilirea unei suprafeţe minime de teren (>500mp) aferente unei gospodării

individuale pentru a asigura un spaţiu suficient pentru locuinţă, curte şi grădină
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• Densitate: Limitarea densităţii locuirii pentru a evita supraaglomerarea şi pentru a asigura un
spaţiu adecvat pentru fiecare gospodărie şi pentru a asigura o circulaţie f'ară ambuteiaje în zonă.

• Servicii publice: Asigurarea accesului la servicii publice de calitate (educaţie, asistenţă
medicală, farmacie, spaţii de agrement) pentru toate gospodăriile în rază de 2 km pătraţi.

Resurse suplimentare: 
• Legea m. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul;
• Normele tehnice privind elaborarea Planului Urbanistic General;
• Ghidul de bune practici pentru planificarea urbană durabilă.

Factori de Mediu Social: 

Accesul la servicii publice: 
• Asigurarea accesului universal la educaţie, asistenţă medicală şi alte servicii publice esenţiale.
• Dezvoltarea de infrastructură socială şi medicală adecvată pentru a satisface nevoile populaţiei în

creştere.
Estetica mediului: 

• promovarea unei dezvoltări urbane armonioase şi integrate prin stabilirea in regulamentul de
urbanism a unor criterii si reguli modeme si sustenabile.

• Protejarea spaţiilor verzi şi a zonelor naturale cu extinderea zonelor verzi si a spatiilor in care sa
se poată dezvolta un ecosistem urban sutenabil.

• Implementarea de programe de educare a publicului pentru a creşte gradul de conştientizare a
importanţei esteticii mediului.

Pericol de accidente şi siguranţa populaţiei: 
• Asigurarea siguranţei populaţiei prin implementarea de măsuri de prevenire a accidentelor.
• Dezvoltarea unei infrastructuri rutiere sigure pentru toţi participanţii la trafic.
• Implementarea de planuri de urgenţă pentru a face faţă situaţiilor de criză şi dotarea localităţii cu

puncte de prim ajutor cu defibrilatoare.
Stil de viaţă: 

• promovarea unui stil de viaţă sănătos şi activ prin programe de educare a publicului şi prin
facilitarea accesului la infrastructură sportivă şi de agrement.

• încurajarea implicării active a cetăţenilor în luarea de decizii cu privire la dezvoltarea locală.
Implementarea PUG-ului ar trebui să se bazeze pe următoarele principii: 

• Dezvoltare durabilă: Asigurarea echilibrului dintre nevoile economice, sociale şi de mediu ale
comunităţii prin proiectarea si realizarea unei infrastructuri rutiere cu minim 2 benzi de circulaţie
si zone de staţionare sau parcare, atât în zonele centrale, cat şi la periferie, în zonele de locuit.

• Locuintele individuale si colective vor putea fi intabulate doar daca sunt conectate la retelele si
serviciile edilitare (apa, canalizare, energie electrica etc.), si functionale, in conformitate cu
autorizatiile de constructie;

• Participare publică: Implicarea activă a cetăţenilor în toate etapele procesului de planificare.
• Transparenţă: Asigurarea accesului la informaţii şi a unui proces decizional transparent.
• Prudenţă: Luarea în considerare a tuturor factorilor de risc şi a impactului potenţial al PUG-ului

asupra mediului şi a sănătăţii populaţiei.
Respectarea acestor recomandări va contribui la implementarea unui PUG durabil şi benefic pentru 
comuna Tunari şi pentru locuitorii săi. 

Zonele de Protecţie Sanitară Obligatorie în Localitatea Tunari 

Definiţia: 
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Zonele de protecţie sanitară obligatorie (ZPSO) sunt zone stabilite în jurul obiectivelor care pot avea un 

impact negativ asupra sănătăţii populaţiei, cu scopul de a preveni expunerea la factori de risc. 

Tipuri de ZPSO: 
• Zone de protecţie sanitară pentru infrastructura localităţii:

o Drumuri:
• Distanţa minimă de la axul drumului la locuinţă:

• Drumuri expres I autostrada: 50 m
• Drumuri naţionale: 25 m
• Drumuri judeţene: 20 m
• Drumuri comunale: 15 m

o Căi ferate: 50 m

o Aeroporturi: conform reglementărilor specifice
• Zone de protecţie sanitară pentru zonele industriale:

o Distanţa minimă de la limitele zonei industriale la locuinţă:
• Clasa 1 (industrie uşoară): 100 m
• Clasa II (industrie medie): 300 m
• Clasa III (industrie grea): 500 m

• Zone de protecţie sanitară pentru zonele de servicii:
o Zonele de Protecţie Sanitară Obligatorie (ZPSO) pentru Unităţi Diverse:

• Unităţi de învăţământ (şcoli, licee, universităţi): 50m
• Creşe şi grădiniţe: I 00m
• Policlinici: 50m
• Spitale: 1 00m
• Sanatorii: 200m
• Locuri de odihnă şi relaxare: 1 00m

o Staţii de curent:
• Distanţa minimă de la staţie la locuinţă:

• Posturi de transformare: 25 m
• Staţii electrice de distribuţie: 50 m

o Staţii de epurare:
• Distanţa minimă de la staţie la locuinţă, calculate pentru o zonă cu densitate a

populaţiei normală:
• Cu bazine acoperite: ZPSO = 150 m
• Cu bazine deschise: ZPSO = 300 m

• ZPSO finală poate fi ajustată în funcţie de factori specifici locali, cum ar fi tipul

de construcţie, destinaţia construcţiilor ce intră în perimetrul zonei de protecţie,

topografia terenului, densitatea populaţiei şi sensibilitatea mediului prin studiu

de impact asupra sănătăţii şi confortului populaţiei.
• În acest caz, ZPSO pentru Tunari va fi de 200 m, deoarece populaţia

viitoare estimată (24.200 locuitori/20 ani) se încadrează în intervalul
1 O.OOO - 50.000 locuitori.

• Zone de protecţie sanitară pentru cimitirele existente:
• Conform Normei Sanitare privind zonele de protecţie sanitară pentru cimitire, nu este

necesară o zonă de restricţie pentru construcţii de locuinţe individuale sau colective cu
densitate mică a populaţiei, în acest caz ZPSO pentru cimitirele existente este de 20 de
metri, această zonă se va regăsi pe planşa de reglementări urbanistice a localităţii.

Implicaţii ZPSO pentru cimitire: 
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• Restricţii privind construcţiile în zonă:

o Interdicţia de construire cu vedere directă în cimitir a locuinţelor, clădirilor cu

destinaţie socială, culturală, administrativă, comercială, de alimentaţie publică, de

producţie alimentară, de agrement sau de depozitare.

o Restricţii privind construcţiile cu alte destinaţii, care pot fi autorizate doar cu avizul

favorabil al DSP în urma unor studii de impact asupra sanatatii populatiei.

o Restricţii privind forajele şi făntânile pe o rază de 100 m de la limita cimitirului, iar

peste acestă limită se vor efectua studii de specialitate si buletine de încercare pentru

apă daca va fi folosită pentru activităţi ce pot intra in conjuncţie cu sănătatea umană.

• Necesitatea avizelor specifice:

o Avizul DSP este obligatoriu pentru orice construcţie în zona ZPSO a cimitirului.

o Pot fi necesare şi alte avize, în funcţie de tipul de construcţie proiectat.

Distanţele minime pot fi ajustate în funcţie de o serie de factori, cum ar fi: 
• Tipul de obiectiv;
• Capacitatea obiectivului;
• Tehnologiile utilizate;
• Măsurile de protecţie a mediului implementate;
• Caracteristicile locale (relief, vegetaţie).

Recomandări la implementare: 
• Realizarea de studii de impact asupra sanatatii populatiei, pentru a determina distanţa optimă a

ZPSO;
• Consultarea cu autorităţile competente pentru avizarea ZPSO;
• Informarea publicului cu privire la ZPSO şi la riscurile asociate;
• Implementarea de măsuri de protecţie a mediului pentru a reduce impactul negativ al obiectivelor

dinZPSO.

Implicaţiile ZPSO la nivel de RLU: 

ZPSO (Zona de Protecţie Sanitară Obligatorie) are implicaţii semnificative pentru regimul juridic al 

utilizării terenurilor (RLU) din interiorul zonei respective. 

Posibilitatea de construcţie: 
• Construcţia este permisă în anumite condiţii:

Restricţii: 

o

o 

Tipul de construcţie:
■ Locuinte individuale, cu respectarea anumitor restricţii (ex: distanţă minimă in

limita ZPSO va fi determinată prin studiu de impact EIS)
■ Clădiri cu funcţiuni administrative, comerciale, de producţie sau depozitare, cu

aviz DSP şi studiu de impact EIS.

Respectarea reglementărilor specifice: 
■ Obţinerea avizelor şi autorizaţiilor necesare
• Respectarea standardelor de protecţie a mediului şi a sănătăţii publice

• Zone interzise:

o Spitale, unităţi de învăţământ, creşe, grădiniţe

o Activităţi cu risc de poluare a mediului

o Depozitarea de substanţe toxice sau periculoase

Avize şi Studii: 
■ Aviz DSP: Obligatoriu pentru orice construcţie în interiorul ZPSO, cu studiu de impact EIS.
• Studiu de impact de specialitate: Necesar pentru anumite tipuri de construcţii, la cererea DSP

(EIS, Hidrogeologie etc.)
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Exemplu: 
• Construcţia unei case individuale: Permisă cu respectarea distanţei minime de la limita ZPSO şi

obţinerea avizului DSP.
• Construcţia unui supermarket: Necesită aviz DSP şi studiu de impact EIS detaliat.

ZPSO nu interzice complet construcţiile, dar impune anumite restricţii şi condiţii. Este esenţială 
consultarea legislaţiei specifice şi obţinerea avizelor necesare pentru a evita probleme juridice, de mediu 
si sanatate publica ulterioare. 
În baza PUG se va putea obţine autorizaţie de construire în urma unui DIAC dacă se respectă toate 
regulile. 

CONCLUZII 

În urma analizei impactului „REACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL 
(P.U.G,)" COMUNA TUNARI, JUDEŢUL ILFOV, se pot formula următoarele concluzii: 
Factori Fizici de Mediu: 

Aerul: 
• Impact pozitiv: Reducerea poluării aerului prin promovarea transportului alternativ, plantarea de

copaci şi implementarea de controale mai stricte pentru emisiile industriale.
• Riscuri: Traficul rutier intens, lipsa spaţiilor verzi, arderea deşeurilor.

Apa: 

• Impact pozitiv: Asigurarea accesului la apă potabilă, protejarea surselor de apă şi implementarea
de sisteme eficiente de tratare a apelor uzate.

• Riscuri: Contaminarea apei potabile şi a solului.
Solul: 

• Impact pozitiv: Prevenirea eroziunii solului, reducerea contaminării solului ş1 promovarea
agriculturii durabile.

• Riscuri: Depozitarea necorespunzătoare a deşeurilor.
Zgomotul şi Vibraţiile: 

• Impact pozitiv: Reducerea zgomotului traficului, plantarea de copaci şi implementarea de
controale mai stricte pentru zgomotul industrial.

• Riscuri: Traficul rutier, activităţi industriale şi de construcţii .
Factori de Mediu Social: 

Accesul la Servicii Publice: 

• Impact pozitiv: Asigurarea accesului universal la educaţie, asistenţă medicală şi alte servicii
publice esenţiale.

• Riscuri: Lipsa infrastructurii sociale adecvate pentru o populaţie în creştere.
Estetica Mediului: 

• Impact pozitiv: Promovarea unei dezvoltări urbane armonioase, protejarea spaţiilor verzi şi
implementarea de programe de educare a publicului.

• Riscuri: Lipsa de implicare a cetăţenilor.
Pericol de Accidente şi Siguranţa Populaţiei: 

• Impact pozitiv: Asigurarea siguranţei populaţiei prin implementarea de măsuri de prevenire a
accidentelor, dezvoltarea unei infrastructuri rutiere sigure şi implementarea de planuri de urgenţă.

• Riscuri: Lipsa de implicare a cetăţenilor.
Stil de Viaţă: 

• Impact pozitiv: Promovarea unui stil de viaţă sănătos şi activ prin programe de educare a
publicului şi facilitarea accesului la infrastructură sportivă şi de agrement.

• Riscuri: Lipsa de implicare a cetăţenilor.
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Reactualizarea Planului Urbanistic General al comunei Tunari arc un potenţial semnificativ de a 

îmbunătăţi calitatea vieţii şi starea de sănătate a populaţiei prin reducerea factorilor de risc 

identificaţi. Scorul total de risc pentru noul PUG al comunei Tunari este de 6,3, indicând un risc 

mediu. Se recomandă monitorizarea atentă a impactului planului şi luarea de măsuri de precauţie 

pentru fiecare proiect PUZ sau PUD. 

Implementarea cu succes a PUG va necesita o colaborare strânsă între autorităţi locale, cetăţeni şi 

mediul de afaceri. 

Modificarea prevederilor documentaţiei tehnice prezentate sau nerespectarea recomandărilor pentru 

eliminarea potenţialelor surse de risc sau de disconfort pentru populaţia expusa, conduce la anularea 

concluziilor prezentului studiu, 

Orice reclamaţie din partea cetăţenilor se rezolvă de către beneficiar, Prezentul studiu nu înlocuieşte 

acordul cetăţenilor, VEST MEDICAL IMPACT SRL nu îşi asumă responsabilitatea rezolvării acestor 

conflicte, Totodată menţionăm faptul că studiile de evaluarea impactului asupra sănătăţii populaţiei 

reprezintă un suport pentru autorităţile locale, pentru a lua deciziile cele mai bune pentru populaţia pe 

care o reprezintă şi a stabili strategiile de dezvoltare şi amenajare a zonelor în vederea îmbunătăţirii 

calităţi vieţii populaţei din punct de vedere social, administrativ şi al stării de sănătate. 

Co1mlo1U11l>1 t:t>/c,t:ti1• inu: litmr 
!Or. t'11fo11 l�aîl { '11 lin

Vl"Sl' MEDICALJMPACTSRL,Cod uni:dolbzq:olnur. 42158lSO, Nr.doonlin<in r,gotrulrom<f1Ulul:JJSI 16&'2020,��(EESEIS)ArlzulnrMI.IMJ0211 dura113anl p agc 213 of 213 

SYSTfMACf.TtlfA:at ISO tcrallbt IAS Reproducerea şi/sau relrnnsmilerea totală sau pai,ială se poate face doar cu respectarea dreptului de autor. 




