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STUDIU DE OPORTUNITATE

privind aprobarea concesionarii prin procedura licitatiei publice a terenului in suprafata de
110.803 mp, situat in intravilanul orasului Sulina, zona U.T.R.1, jud. Tulcea, apartinand
domeniului public al orasului Sulina, identificat prin carte funciara nr. 30222, pe care sunt
amplasate constructii

CAP. | DESCRIEREA S| IDENTIFICAREA BUNULUI CARE URMEAZA SA FIE
CONCESIONAT

Prezentul studiu s-a intocmit in vederea concesionarii prin licitatie publica a unui teren in
suprafata de 110.803 mp, amplasat in intravilan oras Sulina, zona U.T.R.1, jud. Tulcea, pe care
sunt amplasate constrcuctii, care apartine domeniului public al orasului Sulina, modalitatile
infaptuirii acesteia, precum si datele de baza pentru intocmirea caietului de sarcini si a
contractului de concesiune.

Terenul este situat in intravilanul orasului Sulina, zona U.T.R.1 si are o suprafatd de
110.803 mp, inscris in Cartea Funciara nr. 30222/Sulina - numar cadastral 30222.

Conform P.U.G. — amplasamentul este situat in intravilanul orasului Sulina, judetul
Tulcea, in Zona dotari plaja, in zona P - Zona de amenajari sportive, recreere, turism si perdele
de protectie.

Reglementari privind zona de amenajari sportive, recreere, turism si perdele de protectie

Functiunea dominanta a zonei este de spatiu de odihna si agrement, plantat sau
amenajat pentru cura heliomarina, sport protectie la poluarea aerului, si acustica, stabilizarea
terenului nisipos la actiunea vantului.

Functiunile complementare admise ale zonei de amenajari sportive, recreere, turism si
perdele de protectie, sunt constituite de alei pietonale pentru promenada si odihna, chioscuri
pentru inchiriere obiecte de plaja, spatii pentru comert si alimentatie publica, terase acoperite
pentru deservirea plajei, dusuri, vestiare, grupuri sanitare, puncte de interventie pentru
salvamari, obiecte de mobilier urban specifice, parapete, podete.



Utilizarile permise terenurilor din zona de amenajari sportive, recreere, turism si perdele
de protectie sunt:

pentru turism, odihna si agrement;

pentru amenajare de teren de sport, sau spatiu verde, de protectie, de aliniament, de
stabilizare a terenului nisipos, la actiunea vantului;

pentru functiuni complementare conform listei enuntate anterior:

pentru constructii edilitare si gospodaresti ce deservesc functiunea de baza — instalatii
si retele de apa, canalizare si de iluminat;

pentru imprejmuiri de protectie si alei de acces.

Utilizari permise cu conditii sunt:

lucrari de constructii pentru amenajarea si dotarea plajei, lucrarile edilitare, de retele
subterane sau supraterane, de lucrari de consolidare a malurilor si terenului nisipos,
pe care se situeaza plantatiile de protectie pentru stabilizare care se aproba prin PUD
— uri sau PUZ-uri.

Interdictii temporare privind autorizarea constructiilor in zona de amenajari sportive,
recreere, turism si perdele de protectie sunt reglementate dupa cum urmeaza:

in zona P obiectivele se vor autoriza, direct, daca privesc plantatiile si pe baza PUD si
PUZ pentru concesionarea plajei, in vederea amenajarii si exploatarii, stabilirea
modului de integrare a functiunii stabilite, a compatibilitatii acesteia cu amplasamentul
si exigentele mediu, pentru functiunile complementare.

Intrerdictii permanente pentru constructii:

Pe terenul saturat din zona accesului spre plaja, se va realiza plantatia, dupa
ameliorarea calitatii solului, se interzice executia oricaror lucrari care sa pericliteze
stabilitatea terenului, ori sa accentueze instabilitatea acestuia.

Conform P.U.Z. ,, Lotizari pentru pensiuni si case de vacanta” zonele functionale
sunt urmatoarele:

L - zona locuinte, cu subzona Lcv - case de vacanta

IS - zona pentru institutii si servicii (dotari social-culturale), cu subzonele IS st —
sport-turism(pensiuni) -aferenta bunului concesionat

P — zona spatii verzi, protectie, agrement, campare cu subzonele Pp — spatii verzi
amenajate, agrement; Ppp - spatii verzi de protectie sau stabilizare, plantatii de
aliniament; Pc - spatii verzi cu posibilitati de campare

CC — zona pentru cai de comunicatie, cu subzona CCr - cai de comunicatie rutiera

TE — zona pentru echipare tehnico-edilitara

Subzona IS st (sport-turism) — pensiuni
Utilizari permise: pensiuni, cu dotarile aferente, conform legislatiei specifice (Ordinul nr.61/1999
al presedintelui Autoritatii Nationale pentru turism)
Utilizari permise cu conditii: terenuri de sport in aer liber, chioscuri pentru auditii muzicale, alte
dotari ce produc zgomot(datorat aglomerarilor de persoane, muzicii, etc.) doar daca sunt
distantate de limitele lotului la min.10 m, sau conform normelor specifice
- mici bazine de inot, doar daca se asigura evacuarea corecta a apei, cu acordul
detinatorului de retele si al organelor de mediu, si daca nu se pericliteaza siguranta
cladirilor invecinate, iar bazinul si casa pompelor se amplaseaza la min. 6 m de limitele
lotului, sau conform normelor specifice
- orice constructii permise, cu conditia respectarii prevederilor avizului geotehnic



- dotari cu conditia prevederii de locuri pentru parcare in etapa de perspectiva (minimum 1
loc de parcare de 10 locuri de cazare)

- comert, alimentatie publica pentru alti turisti, pe max.20% din A.D.

- se pot face terase ,, belvedere” care sa nu depaseasca cu mai mult de 5 m la
cornisa/atic de la etajul pensiunii, si sa aiba o arie construitd de max.25 mp
Utilizari interzise:

- discoteci, alte functiuni poluante, de orice natura; unitati producatoare de riscuri

- alte functiuni, in afara celor permise

- constructii, fara respectarea avizului geotehnic si fara executarea platformei generale
Nu se pot amplasa adaposturi pentru pasari de curte, porci, vite, oi.
Nu se admit puncte de colectare a pestelui sau unitati similare in cadrul pensiunii.
Amplasare
Amplasarea fatd de aliniament se face la distantele minime indicate fata de limitele de
fundal, laterale si fata de aliniament, in plansa de reglementari.
Se admite cuplarea pe una din limitele de proprietate, cu acordul notarial al vecinului.
Fata de cealalta limita laterala, se va pastra o retragere de minimum 3,5 metri.
Regim de inaltime — parter+etaj
Aspect
Cladirile vor fi din materiale durabile, cu finisaje de cea mai buna calitate, volumetrie si
aspect exterior la maxime exigente arhitecturale. Nu se pot executa constructii inestetice,
care depreciaza valorile arhitecturale, constructii kitsch. Cladirile nu vor avea aspect
montan, ci, preferabil mediteraneean.
Cladirile se vor incadra in caracteristicile arhitecturale traditionale sulinene; se pot prelua
elemente de specificitate arhitecturala(caplama, proportii mediteraneene, invelitoare cu
olane, etc). Se pot prelua si elemente specifice arhitecturii locale de sorginte apuseana,
prezente la unele cladiri vechi. Se pot proiecta si cladiri moderne, ca aspect. Se
recomanda acoperirea cu sarpantd. Nu se vor face mansarde care sa dea un aspect
montan cladirii.
in cazul unei arhitecturi moderne, aceasta se va incadra armonios, si nu distonant in
cadrul construit cu valente de specificitate.
Imprejmuiri
Se pot face pline pe maximum 1,20 m; pana la inaltimea de 1,60 m, gardurile se pot
continua cu spaliere cu plante agatatoare.
Materiale utilizate la imprejmuiri: zidarie, piatra, lemn, profile metalice.
Spatii verzi pe minimum 25% din teren
Indici maximi
P.O.T. max.=40%, C.U.T. max.=0,8

CAP. Il MOTIVE DE ORDIN ECONOMIC, FINANCIAR, SOCIAL SI DE MEDIU CARE
JUSTIFICA REALIZAREA CONCESIONARII




in conditiile extinderii autonomiei economico - financiare a unitatilor administrativ
teritoriale, realizarea unor venituri cat mai mari si diversificarea surselor acestora capata o
importanta tot mai mare.

Concesionarea bunurilor aflate in proprietatea publica a orasului Sulina constituie o sursa
permanenta si sigura de venituri pentru bugetul orasului.

Autoritatea concedenta urmareste, prin prezenta concesiune, asigurarea unui echilibru
intre nivelul redeventei si posibilitatea concesionarului de a valorifica economic terenul, in
conditiile legii.

Pe terenul concesionat, concesionarul are dreptul sa realizeze investitii, constructii noi,
de modernizare a constructiilor existente precum si sa realizeze extinderi functionale strict
necesare desfasurarii activitatii economice a concesionarului. Acesta poate desfasura activitati
economice multiple compatibile cu destinatia acestuia, inlcusiv activitati sezoniere, evenimente
temporare, mobile sau servicii conexe, bunurile concesionate, respectiv terenul si constructiile
amplasate pe acesta nemaifiind afectate uzului public, fiind destinate valorificarii economice,
conform reglementarilor urbanistice in vigoare.

Concesionarea terenului apartinand domeniului public al UAT Sulina se realizeaza cu

respectarea Legii nr. 50/ 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, in vederea
realizarii de constructii si obiective de interes public. Interesul public este reprezentat de
valorificarea eficienta si durabila a unui bun public aflat in prezent intr-o stare de utilizare
limitata, prin realizarea de investitii din fonduri private, fara implicarea resurselor financiare ale
bugetului local.
Obiectivele ce urmeaza a fi realizate prin concesiune, desi sunt exploatate in regim economic
de catre concesionar, deservesc comunitatii locale prin dezvoltarea infrastructurii, cresterea
calitatii serviciilor oferite publicului, generarea de venituri recurente la bugetul local sub forma
redeventei, precum si crearea si mentinerea locurilor de munca. Activitatile economice
desfasurate de concesionar reprezintd mecanismul prin care se asigura sustenabilitatea
investitiilor si intretinerea pe termen lung a bunurilor concesionate fara aduce atingere
caracterului de interes public al obiectivului.

Desi bunurile concesionate nu mai sunt afectate uzului public direct si sunt destinate
valorificarii economice, concesionarea acestora se realizeaza in vederea satisfacerii unui
interes public, constand in valorificarea eficienta a bunurilor, realizarea de investitii, generarea
de venituri la bugetul local si dezvoltarea economica a comunitatii locale.

Concesionarea terenului sus-mentionat este indicatda de urmatoarele motive de ordin
economic, financiar, social si de mediu:

1. MOTIVATIA PENTRU COMPONENTA ECONOMICA

» necesitatea unei administrari eficiente pe termen lung a domeniului public al
orasului Sulina pentru atragerea de venituri suplimentare la bugetul orasului
Sulina, precum si dezvoltarea economica a zonei;

» constituirea unui cadru uniform si egalitar in posibilitatea accesarii si utilizarii
fondurilor europene, actiuni care pot conduce la cresterea potentialului zonei;

> 0 mai buna limitare si controlul eficient din partea Consiliului Local Sulina privind
exploatarea terenului si a constructiilor din cadrul investitiei ,, Amenajare plaja
Sulina”;



> crearea de locuri de munca care sa contribuie la dezvoltarea zonei.

2. MOTIVATIA PENTRU COMPONENTA FINANCIARA

Concesionarea terenului sus- mentionat constituie, prin redeventa stabilita prin contract,
0 sursa sigura, permanenta si garantata de venituri la bugetul orasului Sulina.

Totodata, concesionarul va suporta integral costurile legate de conservarea, intretinerea
si exploatarea terenului si bunurilor concesionate.

Alt considerent de ordin financiar in concesionarea terenului si bunurilor concesionate
este dat de realizarea investitilor necesare administrarii acestora, reducerea cheltuielilor
concedentului, prin preluarea acestora in sarcina concesionarului.

Beneficiarul contractului va pati inclusiv taxele aferente terenului concesionat, conform
prevederilor legale in vigoare.

3. MOTIVATIA PENTRU COMPONENTA SOCIALA

Din punct de vedere social, se creeaza locuri de munca si se pot impulsiona activitati
conexe, care sa contribuie la dezvoltarea zonei.

in scopul exploatérii cat mai eficiente a terenului in suprafata totald de 110.803 mp si a
constructiilor existente pe acesta, respectiv scena in suprafata construita la sol de 430 mp, grup
sanitar in suprafata construita la sol de 123 mp, modul chiosc in suprafata construita la sol de
30,4 mp, punct prim-ajutor in suprafata construita la sol de 39,3 mp, statie pompare in suprafata
construita la sol de 16 mp, modul chiosc in suprafata construita la sol de 30,4 mp, grup sanitar
in suprafata construita la sol de 124 mp, modul chiosc in suprafata construita la sol de 30,4 mp,
modul chiosc in suprafatd construita la sol de 30,4 mp, modul chiosc in suprafata construita la
sol de 30,4 mp, modul chiosc in suprafatd construitéd la sol de 30,4 mp, prin procedura de
licitatie, sunt create si asigurate conditile unui cadru transparent competitional intre potentialii
concesionari, ce activeaza in acelasi domeniu de activitate, in vederea atribuirii contractului de
concesiune.

4. MOTIVATIA PENTRU COMPONENTA DE MEDIU

Din punct de vedere al mediului, concesionarea stopeaza fenomenul de degradare al
terenului cu categoria de folosinta curti-constructii si a constructiilor existente pe acesta, prin
readucerea in circuitul economic a unui amplasament partial neutilizat si stimularea investitiilor
cu respectarea conditiilor de protectie a mediului.

Concesionarul va lua toate masurile necesare pentru respectarea tuturor prevederilor
legale privind protectia mediului pe intreaga durata a contractului de concesiune si pentru a
obtine toate aprobarile si avizele/acordurile/autorizatile necesare cerute de legislatia de mediu
pentru utilizarea bunului concesionat, efectuarii investitilor asumate, precum si altor activitati
strict aferente folosintei bunului concesionat.



Pentru intocmirea Studiului de oportunitate privind concesionarea terenului cu categoria
de curti-constructii, situat in intravilanul orasului Sulina, zona U.T.R.1, jud. Tulcea, in suprafata
de 110.803 mp, aflat in domeniul public al orasului Sulina si in administrarea Consiliului Local
Sulina, Administratia Rezervatiei Biosferei "Delta Dunarii” a emis avizul favorabil nr.
9/23.09.2025, inregistrat la primaria orasului Sulina sub nr. 3336/25.09.2025, cu respectarea
urmatoarelor conditii:

- Respectarea Legii nr. 82/1993 privind constituirea Rezervatiei Biosferei "Delta Dunarii”,
cu modificarile si completarile ulterioare, a O.U.G nr.195/2005 privind protectia mediului,
cu toate modificarile si completarile ulterioare, a H.G. nr. 763/2015 pentru aprobarea
planului de management si a Regulamentului Rezervatiei Biosferei "Delta Dunarii”;

- Se interzice utilizarea ingrasamintelor chimice si a produselor de protectie a plantelor in
activitati de agricultura, silvicultura si piscicultura pe teritoriul R.B.D.D., in conformitate cu
prevederile art.10, alin.(3) si alin.(14) din Legea 82/1993;

- Respectarea prevederilor O.U.G nr. 57/2007 privind regimul ariilor naturale protejate,
conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice aprobatd cu modificarile si
completarile ulterioare prin Legea 49/2011, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Se vor lua toate masurile necesare evitarii poluarii factorilor abiotici (apei, aerului, solului
si subsolului) si biotici (florei si faunei) in perimetrul Rezervatiei Biosferei Delta Dunarii;
concesionarul are obligatia ca pentru lucrarile/activitatile ce le va desfasura pe terenul
concesionat, sa solicite si sa obtina de la autoritatea de mediu, actele de reglementare
specifice;

- Respectarea H.G. nr. 856/2002 privind evidenta deseurilor;

- Obtinerea celorlalte avize/acorduri/autorizatii necesare, dupa caz;

- Se vor lua masurile necesare pentru asigurarea unei stari de conservare favorabila
pentru speciile salbatice si a habitatelor naturale din perimetrul R.B.D.D. si integritatii
ariei de protectie speciala avifaunistica ROSPA0031 Delta Dunarii si Complexul Razim-
Sinoe si a sitului de importanta comunitara ROSCI0065 Delta Dunarii;

- Se interzice cultivarea de soiuri neomologate de MADR;

- Se interzice cultivarea plantelor modificate genetic;

- Se interzice introducerea pe teritoriul rezervatiei a oricaror specii de flora si fauna fara
autorizatie;

- Respectarea drepturilor proprietarilor/administratorilor de bunuri din zona;

CAP. lll INVESTITII NECESARE

Pentru modernizarea acestui teren si reducerea riscurilor legate de degradarea
constructiilor existente pe acesta este necesara realizarea de investitii necesare administrarii,
intretinerii dar si dezvoltarii acestora.

Acest imobil va fi concesionat prin licitatie publica, urmand a fi folosit de Vviitorii
concesionari conform reglementarilor legale in vigoare. Fiecare ofertant va prezenta prin oferta
un program de investitii propriu, realizabil in termen de 3 (trei) ani de la acordarea concesiunii
terenului, care va cuprinde cel putin costurile cu realizarea de activitati de intretinere,
consolidare, administrare a bunurilor concesionate.



CAP.IV. NIVELUL MINIM AL REDEVENTEI

Prin Raportul de evaluare intocmit de evaluator autorizat ing. Ivanica Florin, inregistrat la
primaria orasului Sulina sub nr. 3866/10.11.2025, valoarea estimatd a redeventei minime
anuale propusa, ca pret de pornire a licitatiei pentru imobilul - teren in suprafaté de 110.803 mp,
situat in intravilanul orasului Sulina, zona U.T.R. 1, JUD. Tulcea, a fost stabilita la 49.425 lei/an.

CAP.V. PROCEDURA UTILIZATA PENTRU ATRIBUIREA CONTRACTULUI DE
CONCESIUNE

Procedura de atribuire a contractului de concesiune pentru terenul in suprafatd de
110.803 mp , situat in intravilanul orasului Sulina, U.T.R.1, jud. Tulcea, inscris Cartile Funciare
nr. 30222/Sulina- numar cadastral 30222 si care apartine domeniului public al orasului Sulina,
pe care sunt amplasate constructii se va realiza cu respectarea dispozitiilor Capitolului Il —
Sectiunea a 3-a (art. 302 - art. 331) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

Conform art. 312 alin.(1) din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul
administrativ cu modificarile si completarile ulterioare, concedentul are obligatia de a atribui
contractul de concesiune prin aplicarea procedurii licitatiei si tinand cont de principiile
transparentei, tratamentului egal, proportionalitatii, nediscriminarii si liberei concurente.

Apreciem ca, pentru acest teren in suprafata de 110.803 mp, procedura licitatiei este cea
mai potrivita, deoarece creeaza un mediu concurential mai mare si elimina posibilele interpretari
de subiectivism in preselectia candidatilor.

Atribuirea contractului de concesiune se va face prin procedura licitatiei, cu respectarea
prevederilor art. 314 din Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anunfului de
licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

In cazul in care n urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin doud
oferte valabile, concedentul este obligat sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie.

In cazul organizarii unei noi licitatii, in conditiile de mai sus, procedura este valabild in
situatia in care a fost depusa cel putin o oferta valabila.

CAP. VI DURATA ESTIMATA A CONCESIUNII

Terenul in suprafatéd de 110.803 m,p situat in intravilanul orasului Sulina, zona U.T.R.1,
jud. Tulcea, se concesioneaza pe o durata de 49 ani, pe baza de contract si in conformitate cu
legea roméana.



CAP. VII TERMENELE PREVIZIBILE PENTRU REALIZAREA PROCEDURII DE
CONCESIONARE

Dupa aprobarea Studiului de Oportunitate, conform art.314, alin (1) din Ordonanta de
Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ, concedentul initiaza licitatia prin publicarea
unui anunt de licitatie in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea a Vl-a, intr-un cotidian de
circulatie nationala si intr-unul de circulatie locala, pe pagina sa de internet ori prin alte medii ori
canale publice de comunicatii electronice cu cel putin 20 zile calendaristice inainte de data
limita pentru depunerea ofertelor.

Concedentul are obligatia de a pune documentatia de atribuire la dispozitia persoanei
interesate intr-o perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei
solicitari din partea acesteia.

Persoana interesata are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de atribuire.

Concedentul are obligatia de a raspunde, in mod clar, complet si fara ambiguitati, la orice
clarificare solicitata de persoana interesata, care a obfinut documentatia de atribuire, intr-o
perioada care nu trebuie sa depaseasca 5 zile lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

Fiecare participant poate depune doar o singura oferta.

Procedura de licitatie se poate desfasura numai daca in urma publicarii anunfului de
licitatie au fost depuse cel putin doua oferte valabile.

in cazul in care in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin dou&
oferte valabile, concedentul este obligat sa anuleze procedura si sa organizeze o noua licitatie,
cu respectarea procedurii prevazute.

In cazul organizarii unei noi licitatii, procedura este valabila in situatia in care a fost
depusa cel putin o oferta valabila.

CAP. VI AVIZE OBTINUTE iN VEDEREA DERULARII PROCEDURII DE
CONCESIONARE:

- Avizul Administratiei Rezervatiei Biosferei Delta Dunarii nr. 9/23.09.2025, inregistrat la
primaria orasului Sulina sub nr. 3336/25.09.2025;

- Avizul Administratiei Nationale a Rezervelor de Stat si Probleme Speciale nr.
4426PS/14.10.2025, inregistrat la primaria orasului Sulina sub nr. 3753/30.10.2025;

- Avizul Statului Major al Apararii nr. DT 15691/19.11.2025, inregistrat la primaria orasului
Sulina sub nr. 18/ 08.01.2026.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL UAT,
Victoria COZMA Camelia IONITA



