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PRIMĂRIA  MUNICIPIULUI  TULCEA  

DIRECȚIA  URBANISM  ȘI  AMENAJAREA  TERITORIULUI 

 

⋆ Căsuța aferentă votului se bifează cu “X”. Votul este considerat VALID doar în situația în care se bifează o singură căsuță. În situația în care sunt bifate ambele sau nici o căsuță, VOTUL ESTE NUL. Este obligatoriu sa se precizeze 

motivul pentru care votul este NEFAVORABIL. 
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ORDINEA DE ZI CTATU 

1.  P.U.Z. - ”CONSTRUIRE ANEXĂ – SPAȚIU DEPOZITARE” 

   Adresă: STR. BARAJULUI, NR. 4, N.C. 40753,  TULCEA 

   Beneficiar: SOCIETATEA NARCISA MOB DESIGN S.R.L. 

   Proiectant: ARH. – POP VALER CONSTANTIN – S.C. POP DELTA PROIECT S.C.S. 

 

2. P.U.Z. - ”AMPLASARE LIFT ȘI SUPRAETAJARE CU UN NIVEL IMOBIL EXISTENT” 

   Adresă: STR.ISACCEI, NR. 111, N.C. 36064,  TULCEA 

   Beneficiar: SOCIETATEA JAKI S.R.L. 

   Proiectant: ARH. SUHOV ANCA  – S.C. ICTIONOS S.R.L. 

 

3.  P.U.D. - ”DEZMEMBRARE TEREN ȘI CONSTRUIRE LOCUINȚĂ UNIFAMILIALĂ” 

   Adresă: STR. ELIZEULUI, NR. 18, N.C. 31733,  TULCEA 

   Beneficiar:CONDREA MARIUS DANIEL 

   Proiectant: URB. – CONSTANTIN CARAMAN  – S.C. DUALSTUDIO ARCHITECTURE S.R.L. 

 

4.  P.U.Z. - ”EXTINDERE ȘI AMENAJARE CLĂDIRE CORP C2 PENTRU SPAȚIU ALIMENTAȚIE PUBLICĂ ȘI SPAȚII CAZARE” 

   Adresă: STR. VITICULTURII, NR. 2, N.C. 43906, 43907,  TULCEA 

   Beneficiar: SC IDONIUM AGROENERGY SRL 

   Proiectant: Arh. – VIZIREANU COSMIN TUDOR  – S.C. OPTIM PROIECT S.R.L. 

 

5.  P.U.Z. - ”CONSTRUIRE FERMĂ ZOOTEHNICĂ (ÎNGRĂȘARE TĂURAȘI)” 

   Adresă:EXTRAVILAN, T 43, P 642/12, N.C. 42738,  TULCEA 

   Beneficiar: TIULIUMEANU EMIL 

   Proiectant: Arh. – ARHIRE LUMINIȚA  – S.C. TEOD`OR 18K S.R.L. 

 

6.  P.U.Z. - ”CONSTRUIRE HALĂ SERVICE AUTO + BIROURI” 

   Adresă: STR. GAZELEI, NR. 13A, N.C. 31609,  TULCEA 

   Beneficiar: TERTIȘ VALENTIN 

   Proiectant: Arh. – ARHIRE LUMINIȚA  – S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L. 
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7.  P.U.Z. - ”CONSTRUIRE LOCUINȚE” 

   Adresă: STR. LUMINIȚEI, NR. 3, 3B, N.C. NOU 42139 ȘI N.C. 39431,  TULCEA 

   Beneficiari: NICOLAE FLORIN și SIMION STOIANA 

   Proiectant: Arh. – ARHIRE LUMINIȚA  – S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L. 

 

8.  AVIZ OPORTUNITATE  - ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ P+M” 

   Adresă: EXTRAVILAN, STR. ORIZONTULUI, NR. 139, N.C. 42512,  TULCEA 

   Beneficiar: CURTIN NICOLAE 

   Proiectant: Arh. – DIDĂ MIRELA  – S.C. MISOLI S.R.L. 

 

9.  AVIZ OPORTUNITATE  ”TRANSFORMARE LOCUINȚĂ ÎN CLINICĂ STOMATOLOGICĂ CU ACCES DIN EXTERIOR” 

   Adresă: STR. PĂCII, NR. 2, BL. P1, SC. C, AP. 3, N.C. 31354-C1-U17,  TULCEA 

   Beneficiar: DUMITRU PETRE 

   Proiectant: Arh. SUHOV ANCA  – S.C. ICTIONOS S.R.L. 

 

10.  AVIZ OPORTUNITATE ”LOTIZARE TEREN PENTRU CONSTRUIREA DE LOCUINȚE UNIFAMILIALE” 

   Adresă: STR. FORESTIERULUI, NR. 55, N.C. 30155,  TULCEA 

   Beneficiar: CUȚOV ANTON 

   Proiectant: Arh. SUHOV ANCA  – S.C. ICTIONOS S.R.L. 

 

11.  AVIZ OPORTUNITATE ”EXTINDERE ȘI MODERNIZARE SEDIU FIRMĂ ȘI MAGAZIN P+1” 

   Adresă: STR. VITICULTURII, NR. 2, N.C. 33600, 33601, 39027,  TULCEA 

   Beneficiar: SOCIETATEA TERRA CLEAN SRL  

   Proiectant: Arh. ARHIRE LUMINIȚA  – S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L. 

 

12.  AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE HALE DEPOZITARE ȘI ÎMPREJMUIRE” 

   Adresă: EXTRAVILAN, T27, V457, LOT 1, N.C. 8772,  TULCEA 

   Beneficiar: SARAEV MARFA 

   Proiectant: Arh. ARHIRE LUMINIȚA  – S.C. SAMUEL PREST LINEA S.R.L. 
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C.T.

C2

P+1+2

P

EXISTENT PROPUSSUPRAFETE / mp

Sc

Sd

1 271.46

3 776.54

1 379.58

3 884.66

SUPRAFATA ZONA STUDIATA

SUPRAFATA PROPRIETATE
2 685.00 mp 

POT =

CUT =

5 453.00 mp

47.35 %

1.40

51.38 %

1.44

PROPUS

POT max =

CUT max =

EXISTENT

S spatii  verzi 0.00 275.00

S alei,platforme 1 413.54
1 030.42

0.00

% %

47.35

-

51.38

-

38.37

10.25

S.C.NARCISA-MOB DESIGN S.R.L.

str.Barajului,nr.4,mun.Tulcea

CONSTRUIRE ANEXA-SPATIU DEPOZITARE

str.Barajului,nr.4,mun.Tulcea

REGLEMENTARI URBANISTICE SI EDILITARE

Administrator

Sef Proiect

Proiectat

Desenat

arh.Pop Valer C-tin

arh.Pop Valer C-tin

arh.Pop Valer C-tin

Luca Octavian

Scara:

1:200

Data:

2018

Titlu plansei

Beneficiar:

Denumirea lucrarii:

Pr.nr.

159

Faza

P.U.Z.

03

S.C. POP DELTA PROIECT S.C.S.

str.Babadag,nr.4A,mun.Tulcea

J36/292/1991;TEL.0744783508
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 ''CONSTRUIRE ANEXA-SPATIU DEPOZITARE ''

UTR 12    INTRAVILAN ,STR.BARAJULUI,NR.4,MUN.TULCEA
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LIMITA DE PROPRIETATE

L E G E N D A

 STRADA BARAJULUI,ALEI DE ACCES

CONSTRUCTII EXISTENTE IN ZONA

LIMITA ZONA STUDIATA

CONSTRUCTIE EXISTENTA

 ALEI,TROTUARE,PARCARI  AUTO
 RETEA ALIMENTARE ENERGIE
ELECTRICA-EXISTENTA
 RETEA ALIMENTARE CU APA - EXISTENTA
RETEA CANALIZARE MENAJERA -
EXISTENTA

MAXIM EDIFICABIL
SPATIU VERDE PROPUS

3

4

1

6

COORDONATE

AMPLASAMENT

Pct. Y X

1 797385.481 414712.847

2 797338.674 414695.916

3 797339.995 414692.734

4 797359.256 414644.797

5 797393.601 414644.686

6 797395.848 414647.796

7 797392.204 414681.496
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LIMITA AMPLASAMENTULUI

(Imobil in suprafata de 287mp aflat in proprietatea S.C. JAKI S.R.L.

conform contractului de vanzare-cumparare nr.1759/18.08.2014 - strada

ISACCEI nr.111, nr. cad.36064 - Tulcea)

N

PLAN DE INCADRARE

Semnatura

arh. Anca

SUHOV

arh. Anca

SUHOV

Specificatie

Administrator

Nume

Beneficiar:

S.C. JAKI S.R.L.

reprezentata prin LUCA ELENA

S.C. ICTIONOS S.R.L.

strada Sabinelor nr.5, bl.E4, sc.C, et.1, ap.6, municipiul Tulcea

telefon/fax: 0742 615926 / 0240 531719

LISTA DE COORDONATE

NR. CAD. 36064:

796511.799  415723.022

796512.182  415723.073

796512.890  415722.988

796513.793  415722.628

796514.536  415722.184

796515.232  415721.584

796515.796  415720.989

796519.621  415708.193

796512.294  415705.825

796512.411  415701.710

796512.599  415696.390

796504.794  415696.205

796504.082  415720.912

AMPLASARE LIFT SI SUPRAETAJARE CU

UN NIVEL IMOBIL EXISTENT

strada ISACCEI nr.111, nr. cad.36064, municipiul Tulcea

ing. Vasile

SUHOV

PLAN NR.

P 1

data:

noiembrie

2018

scara:

1 : 5.000

FAZA:

P.U.Z.

PR.NR.

9/553

2018

Sef proiect

Proiectat

PROPUNERE

REGLEMENTARI:

P.O.T. maxim: 60%

C.U.T. maxim: 3,4

Regim de inaltime maxim:

P+5



LISTA DE COORDONATE

NR. CAD. 36064:

796511.799  415723.022

796512.182  415723.073

796512.890  415722.988

796513.793  415722.628

796514.536  415722.184

796515.232  415721.584

796515.796  415720.989

796519.621  415708.193

796512.294  415705.825

796512.411  415701.710

796512.599  415696.390

796504.794  415696.205

796504.082  415720.912

PROPUNERE

REGLEMENTARI:

P.O.T. maxim: 60%

C.U.T. maxim: 3,4

Regim de inaltime maxim:

P+5

N

AMPLASARE LIFT SI SUPRAETAJARE CU

UN NIVEL IMOBIL EXISTENT

strada ISACCEI nr.111, nr. cad.36064, municipiul Tulcea

SITUATIA EXISTENTA

Semnatura

arh. Anca

SUHOV

arh. Anca

SUHOV

Specificatie

Administrator

Nume

Beneficiar:

S.C. JAKI S.R.L.

reprezentata prin LUCA ELENA

ing. Vasile

SUHOV

36.09

36.25

36.27

36.27

36.20

36.41

36.46

36.47

36.42

36.33

36.48

36.55

36.60

36.73

36.53

36.62

36.67

36.63

36.87

36.61

36.68

36.71

36.75

36.76

36.86

36.98

36.89

36.83

36.91

36.76

36.75

36.65

36.58

36.61

36.64

36.63

36.80

36.63

36.73

36.63

36.63

38.01

36.42

36.52

36.36

36.50

36.49

36.49

36.38

36.38

36.37

36.42

36.41

36.41

36.46

36.39

36.38

36.37

36.37

36.40

36.09

36.50

36.46

36.54

36.58

36.51

36.52

str Isaccei

spre centru

spre Mineri

P

P+M

P

P+1

magazin

piese auto

P

Registrul

P

P+4

str Isaccei

Benzinaria

Rompetrol

parcare 

auto

G

G

G

G

G

Auto

Roman

P

cad 36064

cad 38162

cad 39909

16

15

14

13

12
11

10

9

8

7

6

5

4

3

1

C1

C2

P+4

cad 37544

cad 43179

cad  32376

cad 35865

S.C. ICTIONOS S.R.L.

strada Sabinelor nr.5, bl.E4, sc.C, et.1, ap.6, municipiul Tulcea

telefon/fax: 0742 615926 / 0240 531719

LIVE

LIMITA

AMPLASAMENTULUI

(Imobil in suprafata de 287mp aflat in proprietatea S.C.

JAKI S.R.L. conform contractului de vanzare-cumparare

nr.1759/18.08.2014 - strada ISACCEI nr.111, nr.

cad.36064 - Tulcea)

LIMITA ZONEI STUDIATE

PLAN NR.

P 2

data:

noiembrie

2018

scara:

1 : 500

FAZA:

P.U.Z.

PR.NR.

9/553

2018

Sef proiect

Proiectat

0

,
6

0

0

,
6

0

4

,
0

0

4

,
0

0

LIMITA EDIFICABIL

 EXISTENT

Cai de comunicatie rutiere (carosabil)

Cai de comunicatie rutiere (trotuare)

Institutii si servicii publice

Locuire si functiuni complementare

Comert si prestari servicii

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

- CIRCULATIE

  Parcela are acces atat la strada Isaccei, cat si la o cale de acces

de incinta.

  Numarul de locuri de parcare/garare se va stabili conform

HCL nr.201/28.09.2017.

- FOND CONSTRUIT SI

UTILIZAREA

TERENURILOR

  Fondul construit este in curs de dezvoltare, parcela aflandu-se

intr-o zona de constructii cu functiunea de comert si prestari servicii.

  Utilizarea mai judicioasa a terenurilor prin inlocuirea

constructiilor existente ce si-au depasit deja durata de viata

proiectata cu altele cu aceeasi functiune.

- SPATII PLANTATE,

AGREEMENT, SPORT

  Pe parcela nu exista structurate zone verzi.   O suprafata de minim 5% va fi rezervata spatiilor verzi.

- PROBLEME DE MEDIU

  Pe amplasament exista asigurat racordul la retelele de alimentare

cu apa, canalizare si energie electrica din zona.

  Zona este complet antropizata. Functiunile propuse nu

genereaza poluare.



LISTA DE COORDONATE

NR. CAD. 36064:

796511.799  415723.022

796512.182  415723.073

796512.890  415722.988

796513.793  415722.628

796514.536  415722.184

796515.232  415721.584

796515.796  415720.989

796519.621  415708.193

796512.294  415705.825

796512.411  415701.710

796512.599  415696.390

796504.794  415696.205

796504.082  415720.912

PROPUNERE

REGLEMENTARI:

P.O.T. maxim: 60%

C.U.T. maxim: 3,4

Regim de inaltime maxim:

P+5

N

AMPLASARE LIFT SI SUPRAETAJARE CU

UN NIVEL IMOBIL EXISTENT

strada ISACCEI nr.111, nr. cad.36064, municipiul Tulcea

REGLEMENTARI

URBANISTICE

Semnatura

arh. Anca

SUHOV

arh. Anca

SUHOV

Specificatie

Administrator

Nume

Beneficiar:

S.C. JAKI S.R.L.

reprezentata prin LUCA ELENA

ing. Vasile

SUHOV

36.09

36.25

36.27

36.27

36.20

36.41

36.46

36.47

36.42

36.33

36.48

36.55

36.60

36.73

36.53

36.62

36.67

36.63

36.87

36.61

36.68

36.71

36.75

36.76

36.86

36.98

36.89

36.83

36.91

36.76

36.75

36.65

36.58

36.61

36.64

36.63

36.80

36.63

36.73

36.63

36.63

38.01

36.42

36.52

36.36

36.50

36.49

36.49

36.38

36.38

36.37

36.42

36.41

36.41

36.46

36.39

36.38

36.37

36.37

36.40

36.09

36.50

36.46

36.54

36.58

36.51

36.52

str Isaccei

spre centru

spre Mineri

P

P+M

P

P+1

magazin

piese auto

P

Registrul

P

P+5

str Isaccei

Benzinaria

Rompetrol

parcare 

auto

G

G

G

G

G

Auto

Roman

P

cad 36064

cad 38162

cad 39909

16

15

14

13

12
11

10

9

8

7

6

5

4

3

1

C1

C2

P+5

cad 37544

cad 43179

cad  32376

cad 35865

S.C. ICTIONOS S.R.L.

strada Sabinelor nr.5, bl.E4, sc.C, et.1, ap.6, municipiul Tulcea

telefon/fax: 0742 615926 / 0240 531719

LIVE

LIMITA

AMPLASAMENTULUI

(Imobil in suprafata de 287mp aflat in proprietatea S.C.

JAKI S.R.L. conform contractului de vanzare-cumparare

nr.1759/18.08.2014 - strada ISACCEI nr.111, nr.

cad.36064 - Tulcea)

LIMITA ZONEI STUDIATE

PLAN NR.

P 3

data:

noiembrie

2018

scara:

1 : 500

FAZA:

P.U.Z.

PR.NR.

9/553

2018

Sef proiect

Proiectat

0

,
6

0

0

,
6

0

4

,
0

0

4

,
0

0

LIMITA EDIFICABIL

 BILANT TERITORIAL PE ZONA STUDIATA

EXISTENT

(suprafata)

EXISTENT

(procent

din zona

studiata)

PROPUS

(suprafata)

PROPUS

(procent

din zona

studiata)

Cai de comunicatie rutiere (carosabil) 997mp
30,72%

997mp
30,72%

Cai de comunicatie rutiere (trotuare) 444mp
13,68%

444mp
13,68%

Institutii si servicii publice 197mp
6,07%

197mp
6,07%

Locuire si functiuni complementare 716mp
22,07%

716mp
22,07%

Comert si prestari servicii 891mp
27,46%

891mp
27,46%

TOTAL

3.245mp

100%

3.245mp

100%
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT  

« PLAN URBANISTIC ZONAL 
pentru AMPLASARE LIFT SI SUPRAETAJARE CU 

UN NIVEL IMOBIL EXISTENT» 
strada ISACCEI nr.111, nr. cad. 36064 - municipiul Tulcea 

  

I. DISPOZITII GENERALE 
1. Rolul R.L.U. 

Art. 1. Rolul R.L.U. (Regulament local de urbanism) este acela de a stabili regulile 
generale pe baza carora se poate desfasura activitatea de construire intr-un teritoriu 
dat; P.U.Z. precizeaza reglementarile urbanistice dintr-o zona delimitata, precum si 
zonificarea functionala si indicii urbanistici de baza (grad de ocupare a terenului, 
regim de inaltime, regim de aliniere). 

2. Baza legala a elaborarii 
Art. 2. Prevederile R.L.U. in zona data inlocuiesc prevederile Planului Urbanistic 
General al Municipiului Tulcea aprobat prin Hotararea Consiliului Local nr. 
29/27.05.1996 si H.C.L. nr. 19/25.02.1999.  

3. Domeniul de aplicare 
Art. 3. Planul urbanistic zonal are caracter de reglementare specifica detaliata 
pentru o zona din localitate si asigura corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a 
zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii. 

Prin PUZ se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de 
urbanism – permisiuni si restrictii – necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si 
conformarea constructiilor din zona studiata. 

Prezenta documentatie are in vedere asigurarea de reglementari urbanistice 
specifice necesare construirii de catre un investitor privat a unei serii de anexe 
agricole, hambare, silozuri si adaposturi sezoniere pentru muncitori. 
 Prevederile R.L.U. se aplica pe un teren in suprafata de 287mp aflat in 
proprietatea S.C. JAKI S.R.L. conform contractului de vanzare-cumparare 
nr.1759/18.08.2014. 
 Acesta are urmatoarele vecinatati: 

 la nord – strada ISACCEI domeniu public al 
municipiului;  

 la sud – sediul RAR; 
 la est – alee acces RAR; 
 la vest – proprietate privata pe care s-a aprobat un PUZ 

de prestari servicii. 
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 

TERENURILOR 
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea 

patrimoniului natural si construit 
Art. 4. Terenul se afla intr-o zona complet antropizata. 
Art. 5. Amplasarea oricarei constructii in zona se va face numai in conformitate cu 
functiunile stabilite prin prezenta documentatie de urbanism si anume comert si 
prestari servicii; sunt interzise functiunile care nu sunt strict legate de functiunile 
permise in zona. 

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului 
public 

Art. 6. Orice constructie definitiva care se va amplasa in zona va avea o structura 
durabila (zidarie portanta din caramida sau B.C.A., intarita cu samburi si centuri 
din beton armat, structura din cadre din beton armat cu plansee din beton armat 
monolit sau structura metalica); stabilirea solutiilor de fundare a constructiilor se 
va face in baza unui studio geotehnic; documentatiile vor fi verificate de 
verificatori atestati M.D.R.A.P., potrivit legii. 

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
Art. 7. Amplasarea cladirilor in teritoriu se va face cu respectarea obligatorie a 
prevederilor Codului Civil. 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
Art. 8. Accesul pe amplasament se poate realiza atat pe strada Isaccei, cat si pe 
aleea de acces la zona RAR. Numarul de locuri de parcare/garare se va stabili 
conform HCL nr.201/28.09.2017. 

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara 
Art. 9. Pe amplasament exista posibilitatea de racord la toate retelele de utilitati din 
zona. 

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru 
constructii 

Art. 10. Se prevede pastrarea integritatii parcelei de 287 mp. 
10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 

Art. 11. Indiferent de functiunea pentru care solicita A.C., beneficiarul acesteia va 
trebui sa prezinte un plan de situatie din care sa rezulte modalitatea de rezolvare a 
spatiilor verzi.  
Art. 12. Prin grija proprietarului se va asigura pe parcela un procent de minim 5% 
spatii verzi.  
Art. 13. Se interzice realizarea de imprejmuire pe cele doua laturi ce au ca 
vecinatate imediata domeniul public al municipiului. 
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Art. 14. Indiferent de functiunea pentru care se va solicita A.C. documentatia va 
cuprinde detalii de rezolvare a imprejmuirii de pe celelalte laturi; se vor utiliza 
imprejmuiri opace sau semiopace.  

 
 
III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA 
 
11. Unitati si subunitati functionale 

Art. 15. La nivelul parcelei, sunt admise urmatoarele functiuni: 
 
COMERT SI PRESTARI SERVICII 
 
IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI 

SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
 
ZONA COMERT SI PRESTARI SERVICII: 

Functiunea predominanta : comertul si prestarile de servicii de cazare ca 
functiune de baza 
 
Utilizari permise :  

 comert cu amanuntul 
 hoteluri, pensiuni, alte tipuri de unitati de cazare, agentii de 

turism 
 
Functiuni compatibile :  

 institutii, servicii si echipamente publice de nivel urban si de 
cartier 

 sedii ale unor companii si firme 
 servicii sociale, colective si personale 
 sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc. 
 restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc. cu maxim 50 locuri la 

mese 
 sport si recreere in spatii acoperite 
 parcaje la sol si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje 

pietonale acoperite; spatiii plantate - scuaruri 
cu conditia sa nu deranjeze vecinatatile, cu respectarea OMS nr.119/2014 
modificat si completat cu OMS 994/2018 
 
Utilizari interzise : orice functiuni poluante sau care ar aduce prin natura lor 
deservicii functiunilor de baza 
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Conditii de echipare edilitara :  
 toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare 
 se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile 

publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV, cu exceptia 
telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti 
(tripozi uniti cu grinzi cu zabrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice 

 panourile solare vor fi integrate constructiilor 
 
Spatii libere si spatii plantate :  

 minim 5% 
 spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi 

inierbate si plantate cu cel putin un arbore la fiecare 100 mp 
 pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va 

evita impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, 
circulatii pietonale, terase 

 
Parcaje si garaje :  

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

 
Regim de inaltime maxim: 24,00m (6 nivele inclusiv 
parterul) 
P.O.T. maxim = 60%  
C.U.T. maxim = 3,5 

 
Art. 16. Orice derogare de la prezentul Regulament (prin derogare se 

intelege nerespectarea uneia sau mai multor reguli stabilite la nivel de zona), atrage 
dupa sine obligativitatea elaborarii unei documentatii de urbanism, P.U.D. sau 
P.U.Z. dupa caz. 

 
 
 
 

 Intocmit 
arhitect ANCA SUHOV 

 



Str. Elizeului, nr. 18
Nr.cad.  31733

Google Maps

Str. Elizeului, nr. 18
Nr.cad.  31733

Extras din ridicare topo - mun. TULCEA

Str. Elizeului, nr. 18, Tulcea
Nr.cad.  31733

Incadrare in UTR

SEMNATURA STAMPILA R.U.R.

BENEFICIAR: Condrea Marius Daniel

PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Intocmit: arh. Octavian BATOG

PROIECTANT: SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL  - TULCEA

Desenat: arh. Octavian  BATOG

PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Strada Elizeului, nr.18, mun. Tulcea, jud. Tulcea, nr. cadastral 31733
DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA

PLANSA A-1.1
INCADRARE IN ZONA / PUG

Sef Proiect: urb. Constantin CARAMAN

Strada Elizeului, nr.18, mun. Tulcea, jud. Tulcea

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA

PLANSA A-1.1
INCADRARE IN ZONA / PUG

Nr. proiect:
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Cc1

PROPRIETATE PRIVATA
CRASMARIU MARCELA

PROPRIETATE PRIVATA
BARABANCIUC ION

ANEXA

(gradina)

(gradina)

C2 parter
existentPROPRIETATE  PR IVATA

N R . C A D .  34117

PROPR IETATE  PR IVATA

N R . C A D .  7983

4

5
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7

8

9
10

11
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13

1
19.02
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3

CONTRACT DE VANZARE
- CUMPARARE nr.
1342/15.09.2010
str. Elizeului, nr. 18, mun.
Tulcea, jud. Tulcea, nr.
cadastral: 31733
S teren = 911,00 mp

Str. Elizeului, nr. 18
Nr.cad.  31733

Google Maps
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Sef Proiect: urb. Constantin CARAMAN

Strada Elizeului, nr.18, mun. Tulcea, jud. Tulcea

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA

P+1

LIMITA ZONEI STUDIATE

LEGENDALIMITE

CCr - SUBZONA CAI DE COMUNICATIE
RUTIERA SI CONSTRUCTII AFERENTE

LIMITA AMPLASAMENT nr. cad.
31733  -   str. Elizeului, nr. 18

P.O.T. existent =9,98% /
C.U.T. existent =0.098

Supr. construita existenta 91,00mp

Suprafete mp
Supr. teren existent 911,00 mp

Intocmit: arh. Octavian BATOG
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Strada Elizeului, nr.18, mun. Tulcea, jud. Tulcea, nr. cadastral 31733
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PLANSA A-2
REGLEMENTARI URBANISTICE
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Sef Proiect: urb. Constantin CARAMAN

Strada Elizeului, nr.18, mun. Tulcea, jud. Tulcea

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA

U.T.R. nr. 15, zona
LM, subzona u1 si P

propus in PUD

POT EXISTENT parcela initiala =9,9%
CUT EXISTENT parcela initiala =0,09

POT PROPUS parcela initiala = 26,5%
CUT PROPUS parcela initiala = 0,26

LIMITA ZONEI STUDIATE

LEGENDALIMITE

LIMITA AMPLASAMENT REZULTAT
DUPA DEZMEMBRARE

FUNCTIUNI

LOCUINTE INDIVIDUALE

CURTI

REGLEMENTARI
EDIFICABIL PROPUS
LOCUINTA UNIFAMILIALA

RETRAGERI FATA DE
LIMITA DE PROPRIETATE

CIRCULATII PIETONALE

CIRCULATII CAROSABILE

CIRCULATII

ACCES CAROSABIL

ACCES PIETONAL

ZONA VERDE

CIRCULATII PIETONALE SI
CAROSABILE IN INCINTA

AXUL DRUMULUI

PROPUNERE
PARTER

Rhmax=3m

LIMITA AMPLASAMENT nr. cad.
31733  -   str. Elizeului, nr. 18

POT PROPUS pe parcela rezultata dupa dezmembrare = 37,7%
CUT PROPUS pe parcela rezultata dupa dezmembrare = 0,37

BILANT TERITORIAL
EXISTENT-PARCELA

INITIALA

P.O.T. existent =9,98%
C.U.T. existent =0,098

Supr. construita existenta 91,00mp

Suprafete mp

BILANT TERITORIAL PROPUS -
PARCELA INITIALA

Suprafete mp

Supr. teren existent 911,00 mp

P.O.T. propus =26,5%
C.U.T. propus = 0,26

P.O.T.  propus = 37,7%
 C.U.T. propus = 0,37

Supr. construita 242,26mp

Supr. circulatii / trotuare
450,88mpSupr. sp. verde la sol

Supr. desf. construita
201,04mp
242,26mp

BILANT TERITORIAL PROPUS
PENTRU PARCELA REZULTATA

IN URMA DEZMEMBRARII
Suprafete mp

Supr. circulatii / trotuare 147,42mp
Supr. sp. verde la sol

Supr. desf. construita

102,016mp

Supr. construita 151,26mp
151,26mp

P.O.T. existent =0,00%
C.U.T. existent =0

Supr. construita 0,00 mp

Suprafete mp
Supr. teren rezultat

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PENTRU PARCELA

REZULTATA IN URMA
DEZMEMBRARII TERENULUI

401,00 mp

POT EXISTENT parcela rezultata =0,00%
CUT EXISTENT parcela rezultata =0

Intocmit: arh. Octavian BATOG

Nr. proiect:

P - SUBZONA - PERDELE DE
PROTECTIE PE O ADANCIME DE
5 M DE LA STRADA ELIZEULUI
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Sef Proiect: urb. Constantin CARAMAN

Strada Elizeului, nr.18, mun. Tulcea, jud. Tulcea

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA
UNIFAMILIALA

U.T.R. nr. 15, zona
LM, subzona u1 si P

propus in PUD

POT EXISTENT parcela initiala =9,9%
CUT EXISTENT parcela initiala =0,09

POT PROPUS parcela initiala = 26,5%
CUT PROPUS parcela initiala = 0,26

LEGENDA

LIMITE

LIMITA AMPLASAMENT REZULTAT
DUPA DEZMEMBRARE

FUNCTIUNI

LOCUINTE INDIVIDUALE

CURTI

REGLEMENTARI
EDIFICABIL PROPUS
LOCUINTA UNIFAMILIALA

RETRAGERI FATA DE
LIMITA DE PROPRIETATE

CIRCULATII PIETONALE

CIRCULATII CAROSABILE

CIRCULATII

ACCES CAROSABIL

ACCES PIETONAL

ZONA VERDE

CIRCULATII PIETONALE SI
CAROSABILE IN INCINTA

AXUL DRUMULUI

LIMITA AMPLASAMENT nr. cad.
31733  -   str. Elizeului, nr. 18

POT PROPUS pe parcela rezultata dupa dezmembrare = 37,7%
CUT PROPUS pe parcela rezultata dupa dezmembrare = 0,37

BILANT TERITORIAL
EXISTENT-PARCELA

INITIALA

P.O.T. existent =9,98%
C.U.T. existent =0,098

Supr. construita existenta 91,00mp

Suprafete mp

BILANT TERITORIAL PROPUS -
PARCELA INITIALA

Suprafete mp

Supr. teren existent 911,00 mp

P.O.T. propus =26,5%
C.U.T. propus = 0,26

P.O.T.  propus = 37,7%
 C.U.T. propus = 0,37

Supr. construita 242,26mp

Supr. circulatii / trotuare
450,88mpSupr. sp. verde la sol

Supr. desf. construita
201,04mp
242,26mp

BILANT TERITORIAL PROPUS
PENTRU PARCELA REZULTATA

IN URMA DEZMEMBRARII
Suprafete mp

Supr. circulatii / trotuare 147,42mp
Supr. sp. verde la sol

Supr. desf. construita

102,016mp

Supr. construita 151,26mp
151,26mp

P.O.T. existent =0,00%
C.U.T. existent =0

Supr. construita 0,00 mp

Suprafete mp
Supr. teren rezultat

BILANT TERITORIAL
EXISTENT PENTRU PARCELA

REZULTATA IN URMA
DEZMEMBRARII TERENULUI

401,00 mp

POT EXISTENT parcela rezultata =0,00%
CUT EXISTENT parcela rezultata =0

Intocmit: arh. Octavian BATOG
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MEMORIU JUSTIFICATIV PUD SI ELEMENTE DE REGULAMENT 
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ACTUALIZARE SI ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE, DIAGNOZA, 
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FOAIA DE CAPAT 

 

 

DENUMIRE PROIECT: 

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA 

STR. ELIZEULUI, NR. 18, MUN. TULCEA, JUDETUL TULCEA 

 

BENEFICIAR: 

CONDREA MARIUS DANIEL ,cu domiciliul in localitatea TULCEA, judetul TULCEA, 

str. Elizeului, nr. 18. 

 

 

SPECIALITATEA: 

URBANISM   

 

AMPLASAMENTUL 

Str. Elizeului, nr. 18, mun. Tulcea, jud. Tulcea 

  

 

 

PPRROOIIEECCTTAANNTT::  

  

S.C. DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL - TULCEA 

Str. Victoriei, Nr.70 B, mun.Tulcea, Romania  
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FOAIA DE SEMNATURI 

 

 

 

Sef Proiect Complex: 

 

Sef Proiect : urb. Constantin CARAMAN 

 

URBANISM 

 

Colectiv elaborare: 

 

urb. Constantin CARAMAN - sef proiect 

urb. Constantin CARAMAN  

 

 

 

- coordonator 

 

arh. Octavian BATOG - intocmitor principal 

arh. Octavian BATOG - redactare grafica computerizata 
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MEMORIU JUSTIFICATIV PUD SI ELEMENTE DE REGULAMENT 

 

BORDEROU  PIESE  DESENATE: 

 

A.1.0 :  INCADRARE IN U.T.R. CONFORM P.U.G. APROBAT 

A.1.1 :  INCADRAREA IN ZONA /P.U.G.  

A.1.2 :  SITUATIA EXISTENTA.  

A.2   :  REGLEMENTARI URBANISTICE – MOBILARE URBANA 

A.3   :  REGLEMENTARI EDILITARE 

A.4   :  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA / CIRCULATIA TERENURILOR 

A.5   :  POSIBILITATI DE MOBILARE URBANISTICA 
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MEMORIU JUSTIFICATIV PUD SI ELEMENTE DE REGULAMENT 

MEMORIU JUSTIFICATIV P.U.D. 

 

 

 

 

P . U . D . 

 

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA 

UNIFAMILIALA 

 

BENEFICIAR: 

CONDREA MARIUS DANIEL ,cu domiciliul in localitatea TULCEA, 

judetul TULCEA, str. Elizeului, nr. 18. 

 

 

 

 

 

 

 

CUPRINS  -  MEMORIU JUSTIFICATIV 

 

1. INTRODUCERE 

 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 

1.1.1. Denumirea lucrarii 

1.1.2. Beneficiar 

1.1.3. Proiectant de urbanism 

1.1.4. Data elaborarii 

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.D. 

1.2.1. Obiectivul P.U.D. 

1.2.2. Teritoriul studiat în P.U.D. 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

1.3.1. Cadrul normativ si lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD 

1.3.2. Alte cercetari 
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 Str. Elizeului, nr. 18, Tulcea, jud. TULCEA 

MEMORIU JUSTIFICATIV PUD SI ELEMENTE DE REGULAMENT 

2. ÎNCADRAREA ÎN ZONA 

 

2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR 

2.1.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 

2.1.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona studiata 

3. SITUATIA EXISTENTA 

 

3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE 

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI 

3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE 

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC 

3.5. FOLOSINTA TERENURILOR SI FUNCTIUNILE CONSTRUCTIILOR 

3.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR 

3.7. CONCLUZIILE SUDIULUI GEOTEHNIC 

3.8. ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI, HRUBE SI UMPLUTURI) 

3.9. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT(INALTIME, STRUCTURA, STARE ETC.) 

3.10. ECHIPAREA EXISTENTA 

 

4. REGLEMENTARI 

4.1. REGLEMENTARI , FUNCTIUNI, AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE, 

REGIM DE ÎNALTIME, INDICI URBANISTICI 

4.1.1. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor 

4.1.2. Capacitatea, suprafata desfasurata 

4.1.3. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile 

existente, accese pietonale si auto, accese pentru utilaje de stingere a incendiilor etc.) 

4.1.4. Integrarea si amenajarea noilor constructii existente 

4.1.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente 

4.1.6. Lucrari de sistematizare verticala 

4.1.7. Prevederea obiectivelor de utilitate publica 

4.1.8. Regimul de înaltime si alinierea cladiri propuse 

4.1.9. Indici urbanistici propusi 

4.2. PROBLEME DE MEDIU 

4.2.1. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii 

4.2.2. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi 

4.3. CIRCULATIA AUTO SI PIETONALA 

4.3.1. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale 
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4.3.2. Profiluri transversale caracteristice 

4.4. ASIGURAREA UTILITATILOR 

4.5. BILANT TERITORIAL IN LIMMITA AMPLASAMENTULUI (EXISTENT SI PROPUS) 
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Memoriu justificativ - PUD 

 

1. INTRODUCERE 

 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 

 

1.1.1. Denumirea lucrarii 

 

DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA – str. 

Elizeului, nr. 18, mun. Tulcea, jud. Tulcea 

 

1.1.2. Beneficiar 

 

                            CONDREA MARIUS DANIEL ,cu domiciliul in localitatea 

TULCEA, judetul TULCEA, str. Elizeului, nr. 18. 

 

1.1.3. Proiectant de urbanism 

 

SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL - TULCEA 

 

1.1.4. Data elaborarii 

 

Iulie 2019 

 

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.D. 

 

1.2.1. Obiectivul P.U.D. 
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Prezenta lucrare isi propune studierea si reglementarea 

conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare si servire 

edilitara a unei CLADIRI CU REGIM DE INALTIME PARTER – 

LOCUINTA UNIFAMILIALA, pe terenul amplasat in orasul Tulcea 

jud. Tulcea, str. Elizeului, nr.18, nr. Cad. 31733, in corelare cu 

vecinatatile imediate. Elaborarea acestui studiu a fost impusa 

prin prevederile din Certificatul de Urbanism  nr. 425 din 

08.05.2019, emis de Primaria municipiului Tulcea si este in 

conformitate cu prevederile din Legea amenajarii teritoriului si 

urbanismului nr. 350/2001. 

Scopul studiului este stabilirea reglementarilor de urbanism 

necesar a fi aplicate în utilizarea terenurilor, în organizarea 

peisagistica şi în conformarea construcţiei din zona delimitata, în 

corelare cu reglementarile Documentatiei de urbanism nr 

1/1995, faza PUG aprobata prin hotararea Consiliului  Local 

Tulcea nr 29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 

19/25.02.1999 si HCL nr 129/2011 / 09.08.1999 

1.2.2. Teritoriul studiat în P.U.D. 

PUD este elaborat pentru parcela din STR. ELIZEULUI, NR. 

18, MUNICIPIUL TULCEA, JUD. TULCEA si pentru stabilirea 

posibilitatilor de construire, pe aceasta parcela s-a studiat o zona 

mai mare care are în centrul atentiei parcela studiata si cuprinde: 

� Frontul de SUD-VEST al strazii : imobilele proprietate 

privata nr. cadastral nr. 7983 (in stanga) si proprietate 

privata  TECLAS VICTORIA  (in dreapta) .  

 

                           Zona studiata în PUD are o suprafata de cca. 8400 metri patrati 

cu dimensiunile în plan de cca. 105 m pe directia Sud – Nod , cca. 80m  pe directia 

Est-Vest. 

 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

1.3.1. Cadrul normativ si lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUD 

� Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 

525/1996; 

� PUG si regulament local de Urbanism – Municipiul Tulcea, jud. 

Tulcea - aprobat  

� Metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.D., 

aprobata prin O.M.L.P.A.T. nr. 176/N/2000 si Ordinul MLPAT nr. 

21/N/2000; 

               1.3.2. Alte cercetari 

� Cercetari proprii S.C. DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL. 

pentru zona analizata.  
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2. ÎNCADRAREA ÎN ZONA 

2.1. CONCLUZII DIN DOCUMENTATII ELABORATE ANTERIOR 

2.1.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 

Imobilul studiat în PUD este situat pe frontul de SUD-VEST 

al str. Elizeului  si se înscrie în totalitate în teritoriul intravilan al 

municipiului Tulcea,judetul Tulcea. 

2.1.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona 

studiata: 

Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea-aprobat 

incadreaza zona studiata in  UTR 15 –zona LM, subzona u1 (zona 

de locuire si functiuni complementare locuirii), si P  (perdele de 

protectie pe o adancime de 5 m de la strada Elizeului).  

 

3. SITUATIA EXISTENTA 

 

3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE 

In apropierea zonei studiate se afla strada PACII si strada 

MAHMUDIEI  - strazi cu trafic mediu. Acestea sunt legate printre altele 

de strada Elizeului de unde se face accesul pe teren. 

De asemenea in apropiere se afla si un sens giratoriu, nod de 

circulatie frecventat cu trafic mare din care se desprinde atat strada 

Mahmudiei cat si strada Elizeului 

 

3.2. SUPRAFATA OCUPATA, LIMITE SI VECINATATI 

 

Parcela pe care se propune realizarea obiectivului 

“DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRURIE LOCUINTA UNIFAMILIALA” 

are o suprafata de 911,00mp si are urmatoarele limite: 

S-V – Imobil proprietate privata Barabanciuc Ion  

- Imobil proprietate privata Crasmariu Marcela 

S-E  – Imobil proprietate privata Teclas Victoria  

- Imobil proprietate privata nr cad. 37607 

N-V – proprietate privata nr. Cad 7983 

-  Imobil proprietate privata, nr. Cad. 34117 

                          N-E – domeniul public al municipiului Tulcea – strada Elizeului 

Parcela cu obiectivul “DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRURIE 

LOCUINTA UNIFAMILIALA”  este amplasata in centrul zonei studiate 

avand ca vecinatati constructii cu destinatia de locuinte, predominant 

Parter si P+1 

In prezent pe teren exista amplasate 2 cladiri cu functiunea de 

locuinta individuala amplasate spre latura nord-vest a terenului.  

Intrucat beneficiarul doreste dezmembrarea ternului si construirea 

unei noi constructii pe terenul rezultat care are o deschidere la strada de 6 

metri, s-a impus realizarea unui Plan Urbanistic de Detaliu conform legii 

350/2001. Conform documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, 
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aprobata prin HCL Tulcea nr. 29/27.05.2996, faza RLU aprobata prin 

HCL nr 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011, ca un teren sa fie 

construibil, deschierea la strada trebuie sa fie de minim 9 metri 

Parcela rezultata in urma dezmembrarii va fi libera de constructii,  va 

avea o deschidere la strada de 6 metri si va avea o spurafata de 401,00 

mp.  

 

 

3.3. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE SI SUPRAFETE DE TEREN LIBERE 

 

 

BILANT TERITORIAL EXISTENT – PARCELA INITIALA 

Suprafata parcela: 911,00mp POT existent = 9,98% 

 

CUT existent = 0,098 

Suprafata construita: 91,00 mp 

Suprafata curte ramasa: 668,74mp 

 

BILANT TERITORIAL EXISTENT – PENTRU PARCELA REZULTATA IN URMA                  

DEZMEMBRARII TERENULUI 

Suprafata parcela: 401,00mp POT existent = 0,00% 

 

CUT existent = 0,00 

Suprafata construita: 0,00 mp 

Suprafata curte: 401,00mp 

 

 

3.4. CARACTERUL ZONEI, ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC 

• Zona studiata este predominata de spatii de locuinte in mare 

parte in regim Parter sau Parter+ Etaj aflate pe loturi individuale. Atat pe 

frontul de Nord-est cat si pe cel de Sud-vest al strazii Elizeului exista 

printre altele si constructii vechi construite cu materiale neintretinute. 

 

3.5. FOLOSINTA TERENURILOR SI FUNCTIUNILE CONSTRUCTIILOR 

 

Constructiile existente in zona studiata apartin urmatoarelor grupe de 

destinatii asa cum prezinta plansa “Situatie existenta”: 

• Locuire si functiuni complementare 

 

3.6. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR 

Terenurile aferente dotarilor invecinate sunt in mare parte in 

proprietate privata si partial domeniu public al Primariei Municipiului 

Tulcea (str. Elizeului). 

Parcela rezultata in urma dezmembrarii  in suprafata de 

401,00mp pe care se va amplasa obiectivul “DEZMEMBRARE TEREN SI 

CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA”  este in proprietatea lui 

CONDREA MARIUS DANIEL si nu cuprinde nicio constructie. 
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3.7. CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC 

Urmatoarele concluzii sunt preluate din studiul geotehnic care a 

stat la baza realizarii Planului Urbanistic General aprobat al 

Municipiului Tulcea. 

Terenul prezinta conditii optime pentru amplasarea unei cladiri 

PARTER cu destinatia LOCUINTA UNIFAMILIALA. Terenul este unul 

dificil de fundare ce intra in categoria Pamanturilor Sensibile la 

Umezire. Se recomanda ca fundarea sa se realizeze in mod direct, pe 

stratul de loess prin intermediul unei zone compactate. Se recomanda 

realizarea unei zone compactate sub fundatii de minim 0,5m grosime. 

 

3.8. ACCIDENTE DE TEREN (BECIURI, HRUBE SI UMPLUTURI) 

 

Zona studiata pe care se va amplasa obiectivul de investitie 

“DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA” 

precum si zona imediat invecinata este sistematizata si nu prezinta accidente 

de teren. Singurul aspect care trebuie mentionat este prezenta unei usoare 

pante a strazii Elizeului care coboara de la strada Pacii pana la nodul de 

circulatie anterior mentionat 

 

3.9. ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT(INALTIME, STRUCTURA, STARE ETC.) 

 

Parametrii fondului construit existent sunt prezentati in plansa 

“Situatie existenta”. Concluziile generale prezinta oportunitatea edificarii 

obiectivului DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA 

UNIFAMILIALA . 

 

3.10. ECHIPAREA EXISTENTA 

 

Zona beneficiaza de echipare cu retele care asigura utilitatile necesare 

construirii: apa, canalizare, energie electrica. 

 

4. REGLEMENTARI 

 

4.1. REGLEMENTARI , FUNCTIUNI, AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE, 

REGIM DE ÎNALTIME, INDICI URBANISTICI 

 

4.1.1. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor: 

Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea  aprobat 

încadreaza zona studiata în Zona UTR15 – subzona u1(zona de 

locuire si functiuni complementare locuirii) si P (perdele de 

protectie pe o adancimed e 5 metri de la str. Elizeului.   

 

Conform PlanuIui Urbanistic General al Municipiului Tulcea 

sunt admise utilizarea oricaror functiuni compatibile zonei. 
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P.U.D.-ul propune pe terenul rezultat in urma dezmambrarii de pe 

strada Elizeului, nr 18  realizarea unei constructii cu destinatia 

LOCUINTA UNIFAMILIALA (functiune complementara locuirii)  

 

Repartizarea functiunilor pe nivele: 

  

Parter Hol acces, living, bucatarie, 3 dormitoare,  

2 bai, garaj 

  

             4.1.2. Capacitatea, suprafata desfasurata 

 

Realizarea unor indicatori urbanistici in care POT sa fie 

maxim 38% si CUT = 1. Calcularea procentului maxim de 

ocupare al terenului si al coeficientului de utilizare a terenului 

s-a realizat in functie de urmatoarele valori, atat pe parcela 

initiala cat si pe cea rezultata in urma dezmembrarii terenului: 

 

Bilant teritorial propus  pe parcela initiala 

 

SC constructii existente = 91,00mp 

SC constructie propusa = 151,26 mp 

SC totala = 242,26 mp 

SD =242,26 mp 

S teren=911,00 mp proprietate CONDREA MARIUS DANIEL 

POT propus = 26,5% 

CUT propus = 0,26 

 

Bilant teritorial propus  pentru parcela rezultata in urma 

dezmembrarii 

 

SC = 151,26mp 

SD =151,26mp 

S teren=401,00 mp proprietate CONDREA MARIUS DANIEL 

POT propus = 37,7% 

CUT propus = 0,37 

 

  

 

 

 

4.1.3. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante 

fata de constructiile existente, accese pietonale si auto, accese 

pentru utilaje de stingere a incendiilor etc.) 
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Pe terenul rezultat in urma dezmembrarii, retragerea 

constructiei propuse de la strada este de 21,65metri. In 

consecinta imobilul se va retrage, lasand loc spatiilor destinate 

circulatiilor pietonale si carosabile in fata constructiei. 

Pe latura Nord-Vest imobilul va fi retras  cu 2.00m  

Pe latura Sud-Vest imobilul va fi retras cu 2.00m 

Pe latura Sud-Est imobilul va fi retras cu 0,60m  

Accesul pietonal cat si carosabil (auto) la cladire este 

asigurat din strada Elizeului pe latura de Nord-Est . 

 

4.1.4. Integrarea si amenajarea noilor constructii 

Pentru realizarea unei integrari in aspectul arhitectural si 

pentru ridicarea calitativa a fondului construit si traditional al str. 

Elizeului, noua cladire va aborba si utiliza finisaje de buna calitate 

(placaj cu piatra naturala , tencuiala deschisa la culoare, 

jardiniere, invelitoari traditionale ) specifice zonelor dobrogene. 

 

 

4.1.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente 

Pe constructiile existente pe terenul initial supus studiului nu exista 

interventii. 

Pe terenul rezultat in urma dezmembrarii nu exista constructii. 

 

 

 

4.1.6. Lucrari de sistematizare verticala 

Lucrarile de sistematizare pe verticala necesare realizarii 

obiectivului “DEZMEMBRARE TEREN SI CONSTRUIRE LOCUINTA 

UNIFAMILIALA” sunt din categoria celor obisnuite nefiind necesare 

interventii speciale. 

 

4.1.7. Prevederea obiectivelor de utilitate publica 

Nu este cazul 

 

4.1.8. Regimul de înaltime si alinierea cladiri propuse 

 

Respectand prevederile impuse prin CERTIFICAT DE URBANISM 

nr. 425 din 08.05.2019 mentionam urmatoarele: 

 

• Regim de inaltime rezultat din respectarea indicatorilor 

urbanistici:  

 

PARTER 
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• Rertagerea de la strada este de 21,65 m. In consecinta 

imobilul se va retrage, lasand loc spatiilor destinate circulatiilor 

pietonale si carosabile. 

 

4.1.9. Indici urbanistici propusi pe parcela initiala : 

POT proiectat  = 26,5% 

CUT proiectat = 0,26 

POT maxim  = 38% 

CUT maxim = 1 

        Indici urbanistici propusi pe parcela rezultata in urma dezmembrarii : 

POT proiectat  = 37,7% 

CUT proiectat = 0,37 

POT maxim  = 38% 

CUT maxim = 1 

 

 

 

 

 

4.2. PROBLEME DE MEDIU 

 

4.2.1. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii 

 

Constructia proiectata nu reprezinta o sursa de poluanti cu 

emisie in aer, sau de radiatii. 

Conform NP 002-97, apele uzate menajere provenind de la 

obiectele sanitare nu necesita preepurare inainte de deversarea in 

reteaua orasaneasca.  

Sistemul de scurgere va fi prevazut cu puncte de curatire 

amplasate in zone usor accesibile si cu conducte de aerisire.  

Centrala termica este cu tiraj fortat ,functioneaza pe baza de 

gaz metan si nu are emisii poluante. Alimentarea se va face prin 

butelii cu gaz. 

Deseurile menajere rezultate se incadreaza in categoria 

“nepericuloase”. Depozitarea si evacuarea deseurilor se va face 

conform prevederilor Legii nr. 426/2001 pe baza contractului 

incheiat cu unitatea de salubrizare. 

Pentru protectia solului si subsolului se va urmari realizarea 

instalatiilor de canalizare conform prevederilor normativelor in 

vigoare, dirijarea apelor pluviale la guri de canalizare, 

sistematizarea pe verticala a terenului.  

 

4.2.2. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi 
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Situatia existenta: 

 

In prezent pe terenul initial care a generat acest studiu  

exista doua constructii cu functiunea de locuire individuala 

cu o suprafata totala de 91,00 mp, restul terenului fiind 

acoperit de vegetatie spontana si o gradina. 

Pe terenul rezultat in urma dezmembrarii exista o 

gradina dar si vegetatie de mici dimensiuni crescuta spontan. 

 

Situatia propusa: 

        Pe terenul rezultat in urma dezmambrarii terenului, prin 

prezenta documentatie propunem realizarea unei suprafete de 

aproximativ 25% de spatiu verde la sol + 10% in jardiniere, pe 

terase etc.  

 

 

4.3. CIRCULATIA AUTO SI PIETONALA 

4.3.1. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale 

 

Accesul pietonal cat si carosabil (auto) la cladire este 

asigurat din str. Elizeului 

 

4.3.2. Profiluri transversale caracteristice 

 

Nu este cazul, prin intermediul PUD nu se pot reglementa noi 

profile transversale ale circulatiilor carsosabile si pietonale din 

afara incintei. In consecinta, profilul transversal al strazii Elizeului  

ramane nemodificat.  

 

4.4. ASIGURAREA UTILITATILOR 

 

                 Zona beneficiaza de echipare cu retele care asigura 

utilitatile necesare construirii: apa, canalizare, energie electrica. 

 

 

 

 

 

4.5. BILANT TERITORIAL IN LIMITA AMPLASAMENTULUI (EXISTENT SI PROPUS) 

 

Existent: teren initial 

Steren=911,00mp din masuratori  

Suprafata construita – 91,00 mp 

Suprafata desfasutata construita – 91,00 mp 
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Suprafata spatiu verde – 618,74mp 

Suprafata trotuare, platforme betonate – 50,00 mp 

P.O.T –  9,98 % 

C.U.T. – 0.098 

Existent: teren rezultat in urma dezmembrarii 

Steren=401,00mp din masuratori  

Suprafata construita – 0,00mp 

Suprafata desfasutata construita – 0,00 mp 

Suprafata spatiu verde – 401,00mp 

Suprafata trotuare, platforme betonate – 0,00 mp 

P.O.T –  0 % 

C.U.T. – 0 

 

Propus: teren initial 

 

Steren=911,00mp din masuratori  

Suprafata construita = 242,26 mp 

Suprafata desfasutata construita – 242,26 mp 

Suprafata spatiu verde – 450,88mp 

Suprafata trotuare, platforme betonate – 201,04 mp 

P.O.T –  26,5%  

C.U.T. – 0.26 

 

Propus: teren rezultat in urma dezmembrarii 

 

Steren=401,00mp din masuratori  

Suprafata construita = 151,26 mp 

Suprafata desfasutata construita – 151,26 mp 

Suprafata spatiu verde – 102,16mp 

Suprafata trotuare, platforme betonate – 147,42 mp 

P.O.T –  37,7%  

C.U.T. – 0.37 

 

 

 

 

 

 

 

5. CONCLUZII 

                                  

5.1. CONSECINTELE REALIZARII OBIECTIVELOR PROPUSE 

 

In urma realizarii obiectivului” DEZMEMBRARE TEREN SI 

CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA” in zona studiata se va 
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produce o crestere a calitatii ambiantei urbane care include toate 

elementele mai sus analizate si de asemenea se intareste caracterul 

zonei de locuire.  

 

5.2. MASURILE CE DECURG IN CONTINUAREA P.U.D.-ULUI 

 

In urma acestui studiu consideram ca Serviciul de Urbanism al 

Primariei Municipiului Tulcea ar trebui sa faca toate demersurile pentru 

a decide viabilitatea propunerilor din plansa “Reglementari urbanistice”. 

 

5.3. PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI 

 

Consideram ca obiectivele temei program au fost atinse 

rezultand din analiza coroborata a situatiei existente si situatiei propuse, 

toate posibilitatile care sa conduca la cresterea calitatii arhitecturale 

urbane generale in zona studiata. 

 

 

 

6. ANEXE 

 

6.1. CERTIFICAT DE URBANISM  

 

6.2. ACTE, STUDII SI  AVIZE 

Acte de proprietate 

Extras CF 

Avize, acorduri conform C.U. 

 

 

 

Intocmit, 

Sef proiect: 

urb. Constantin CARAMAN 

 

Intocmitor principal: 

arh. Octavian BATOG 



PROIECTANT GENERAL:

C.U.I. RO 22643775; REG.COM. J 36/600/2007 web: www. optimproject.ro

SPECIFICATIE

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT teh. Mihaela Daniela ISTRATE

NUME

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

SEMNATURA
Scara

Data

Beneficiar:

Titlu proiectului:

Pr.nr.

Faza

P.U.Z.

Pl. nr.Titlu plansei: arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

08/2019S.C. IDONIUM AGROENERGY S.R.L.

AUGUST 2019

EXTINDERE SI AMENAJARE CLADIRE CORP C2 PENTRU 
SPATIU ALIMENTATIE PUBLICA SI SPATII CAZARE

strada VITICULTURII nr. 2, 4, NC/CF 43906, 43907, mun. TULCEA, judetul TULCEA

U - 00INCADRAREA IN ZONA

A. INCADRAREA IN ZONA ORTOFOTOPLAN

STRADA VITICULTURII

CARTIER ANL

MAGAZIN PENNY

CLADIRE
REGNUM

B. INCADRARE IN ZONA - PUG



I

P

Ccr

P

Ccr

ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE DE DEPOZITARE SI TRANSPORT - I

ZONA VERDE - P

ZONA LOCUIRE - LM

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE - Ccr
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SEMNATURA
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08/2019S.C. IDONIUM AGROENERGY S.R.L.
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C. TABEL DISFUNCTIUNI-PRIORITATI

DOMENII

CIRCULATIE

FOND CONSTRUIT
SI UTILIZAREA
TERENURILOR

PROBLEME
DE MEDIU

DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

    - Amenajare acces direct din caile de comunicatii rutiere existente; 
    - Asigurarea parcarilor in incinta detinuta;

    -Nu au fost identificate disfunctiuni la nivelul traficului;

    -Nu au fost identificate disfunctiuni la nivelul fondului
construit si al utilizarii terenurilor;

 - Nu au fost identificate problematici de mediu;

 

 - Planul propune reguli de amplasare in vederea crearii unui fond 
contruit coerent si cu materiale de calitate si durabile, in 
concordanta cu tema de proiectare;
 - Se are in vederea valorificarea suprafetelor in concordanta cu 
functiunea propusa prin plan;

 - Asigurarea unui procent minim de 25% de 
spatii verzi amenajate si intretinute corespunzator;
 - Colectarea selectiva a deseurilor prin prestatori autorizati;
 - Se vor respecta conditiile impuse prin avizul de mediu atat pe 
perioada de implementare cat si de functionare si dezafectare 
a functiunii si dotarilor conexe;
 - Obtinerea actului de reglementare al autoritatii de protectia
mediului in faza de proiect si respectarea 
conditiilor impuse prin acesta;

D. INCADRAREA IN ZONA

B. FUNCTIUNI URBANISTICE

A. LIMITE

LIMITA TERENURI PROPRIETATE - 4.213,00mp

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN PUZ - 7.500mp

AUGUST 2019

EXTINDERE SI AMENAJARE CLADIRE CORP C2 PENTRU 
SPATIU ALIMENTATIE PUBLICA SI SPATII CAZARE

strada VITICULTURII nr. 2, 4, NC/CF 43906, 43907, mun. TULCEA, judetul TULCEA
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Parcela (1)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

67 414036.803 798607.069 25.146
68 414039.886 798582.113 0.695
69 414039.971 798581.423 2.665
70 414040.298 798578.778 17.366
71 414057.577 798580.516 20.402
72 414060.943 798560.394 2.026
73 414062.815 798561.168 18.920
74 414080.300 798568.395 13.973
75 414079.591 798582.350 44.907
76 414077.242 798627.196 2.833
77 414077.114 798630.026 35.829
78 414041.479 798626.304 18.491
79 414043.726 798607.950 6.979

S(1)=2180.00mp  P=210.231m

Parcela (2)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

77 414077.114 798630.026 37.080
1 414075.432 798667.068 2.786
2 414072.687 798666.592 4.724
3 414072.475 798671.311 2.829
4 414075.240 798671.911 1.875
5 414075.148 798673.784 44.096
6 414031.362 798668.566 7.029
7 414032.254 798661.594 2.173
8 414030.090 798661.400 54.744

67 414036.803 798607.069 6.979
79 414043.726 798607.950 18.491
78 414041.479 798626.304 35.829

S(2)=2033.00mp  P=218.635m
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SPECIFICATIE

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT teh. Mihaela Daniela ISTRATE

NUME

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

SEMNATURA
Scara

Data

Beneficiar:

Titlu proiectului:

Pr.nr.
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P.U.Z.

Pl. nr.Titlu plansei: arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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U - 02REGLEMENTARI URBANISTICE-ZONIFICARE;
ECHIPARE EDILITARA

E. INCADRAREA IN ZONA

EXTINDERE SI AMENAJARE CLADIRE CORP C2 PENTRU 
SPATIU ALIMENTATIE PUBLICA SI SPATII CAZARE

strada VITICULTURII nr. 2, 4, NC/CF 43906, 43907, mun. TULCEA, judetul TULCEA

C. TABEL DISFUNCTIUNI-PRIORITATI

DOMENII

CIRCULATIE

FOND CONSTRUIT
SI UTILIZAREA
TERENURILOR

PROBLEME
DE MEDIU

DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

    - Amenajare acces direct din caile de comunicatii rutiere existente; 
    - Asigurarea parcarilor in incinta detinuta;

    -Nu au fost identificate disfunctiuni la nivelul traficului;

    -Nu au fost identificate disfunctiuni la nivelul fondului
construit si al utilizarii terenurilor;

 - Nu au fost identificate problematici de mediu;

 

 - Planul propune reguli de amplasare in vederea crearii unui fond 
contruit coerent si cu materiale de calitate si durabile, in 
concordanta cu tema de proiectare;
 - Se are in vederea valorificarea suprafetelor in concordanta cu 
functiunea propusa prin plan;

 - Asigurarea unui procent minim de 25% de 
spatii verzi amenajate si intretinute corespunzator;
 - Colectarea selectiva a deseurilor prin prestatori autorizati;
 - Se vor respecta conditiile impuse prin avizul de mediu atat pe 
perioada de implementare cat si de functionare si dezafectare 
a functiunii si dotarilor conexe;
 - Obtinerea actului de reglementare al autoritatii de protectia
mediului in faza de proiect si respectarea 
conditiilor impuse prin acesta;

D. BILANT TERITORIAL PE PARCELE - RETELE EDILITARE

B. FUNCTIUNI URBANISTICE

A. LIMITE

LIMITA TERENURI PROPRIETATE - 4.213,00mp
LIMITA/ZONA EDIFICABIL
REGIM ALINIERE CLADIRI

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN PUZ - 16.400mp

AUGUST 2019
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Parcela (1)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

67 414036.803 798607.069 25.146
68 414039.886 798582.113 0.695
69 414039.971 798581.423 2.665
70 414040.298 798578.778 17.366
71 414057.577 798580.516 20.402
72 414060.943 798560.394 2.026
73 414062.815 798561.168 18.920
74 414080.300 798568.395 13.973
75 414079.591 798582.350 44.907
76 414077.242 798627.196 2.833
77 414077.114 798630.026 35.829
78 414041.479 798626.304 18.491
79 414043.726 798607.950 6.979

S(1)=2180.00mp  P=210.231m

Parcela (2)

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

77 414077.114 798630.026 37.080
1 414075.432 798667.068 2.786
2 414072.687 798666.592 4.724
3 414072.475 798671.311 2.829
4 414075.240 798671.911 1.875
5 414075.148 798673.784 44.096
6 414031.362 798668.566 7.029
7 414032.254 798661.594 2.173
8 414030.090 798661.400 54.744

67 414036.803 798607.069 6.979
79 414043.726 798607.950 18.491
78 414041.479 798626.304 35.829

S(2)=2033.00mp  P=218.635m
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Dn 110mm PEHD (BRANSAMENT PROPRIU CIMITIR NOU)
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 (INGRASARE TAURASI )"  MUNICIPIUL TULCEA ,EXTRAVILAN ,
T43,A642/12,NR.CAD.42738

 -P.U.Z."CONSTRUIRE FERMA ZOOTEHNICA

100

100TOTAL 5000.00
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Arh. Arhire Luminita
PL. NR.

Arh. Arhire LuminitaPROIECTAT

PR. NR. 

NUME SEMNATURA Scara 

1:500

Titlul plansei:
Beneficiar: TIULIUMEANU EMIL 

S. C. TEOD'OR 18K  S. R. L. TULCEA
NR. INREG. J 36/911/1994 C. U. I. RO6574797

P.U.Z.     CONSTRUIRE FERMA ZOOTEHNICA 
                   (INGRASARE TAURASI) , 

MUN.TULCEA EXTRAVILAN  ,T43,A 624/12,nr.cad.42738 28/2018

ANEXA LA REGLEMENTARI URBANISTICE A 2a
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    MEMORIU DE PREZENTARE 
 

1.INTRODUCERE 
 

1.1. Date de recunoastere a documentatiei  
1.1.1.Denumirea lucrarii :  PLAN URBANISTIC ZONAL – CONSTRUIRE 

FERMA ZOOTEHNICA – EXTRAVILAN  UAT MUNICIPIUL TULCEA,– JUD. 
TULCEA (T 43, A 642/12,  nr.cad. 42738, C.F. 42738)  
         1.1.2.Beneficiar      : TIULIUMEANU EMIL  

1.1.3.Proiectant      : S.C. TEOD’OR 18 K   S.R.L. TULCEA  
1.1.4.Data elaborarii       : NOIEMBRIE     2018  
 

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL  
1.2.1.Solicitari ale temei program  
Prin tema program se solicita studierea unei zone situate in teritoriul 

administrativ al Municipiului Tulcea, in zona de sud a limitei intravilanului, la circa 5 
400 de metri fata de aceasta.   
  Terenul se afla, de asemenea, la circa 1 900 m de la limita de nord-est a 
intravilanului localitatii Cataloi si la circa 1 300 de metri in nord fata de Gara Cataloi 
si zona de silozuri, trup independent  aflat in extravilan, si  are acces direct, in zona 
de vest  la un drum de exploatare care delimiteaza spre vest parcelele de teren 
agricol , ordonate, care au latura posterioara la limita zonei de protectie a caii ferate.  

Ridicarea topografica s-a elaborat pentru o suprafata de 15 025 mp . Terenul 
de amplasament are o suprafata totala de 5 000,00 mp si apartine lui Tiuliumeanu 
Emil  in conformitate cu Contractul de dare in plata anexat ( nr. 97 din 16 ianuarie 
2018)  
 Pentru terenul studiat , tema propune amplasarea unei ferme zootehnice 
pentru ingrasare taurasi . 

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona  
studiata 

In conformitate cu Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea, aprobat de 
catre Consiliul Local Tulcea prin HCL nr. 29/ 27.05.1996, faza RLU aprobata prin 



HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011 terenul are destinatia stabilita – teren 
agricol   
(incadrarea cadastrala –teren arabil); astfel se constituie in zona cu autorizare 
indirecta, fiind grevat de interdictia de construire, pana la elaborarea si aprobarea 
unei documentatii de urbanism – P.U.Z.-  si a unui Regulament de urbanism aferent 
acesteia care sa stabileasca ce tip de functiuni sunt acceptate  in zona si in ce 
conditii pot fi acestea amplasate in teritoriul dat. 
 

1.3. Surse de documentare 
 Planul Urbanistic General al  Municipiului Tulcea, aprobat de catre Consiliul 
Local Tulcea prin HCL nr. 29/ 27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 
19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011, ca documentatie principala si care stabileste 
liniile generale de dezvoltare ale municipiului  Tulcea si a teritoriului sau 
administrativ.  
 

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
2.1. Evolutia zonei 
2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii  

 Zona de studiu este situata in teritoriul administrativ al municipiului Tulcea , la 
circa 5 400,00 m ( in linie dreapta ) de la limita de sud a intravilanului municipiului 
Tulcea .Accesul se face pe drumuri de exploatare , plecand din DC 55, drum care 
duce la Gara Cataloi si zona de silozuri din proximitatea acesteia . De la DC 55, care 
este drum amenajat, pornind din DN 22 ( E 87) din apropierea localitatii Cataloi, si  
pana la amplasament , pe drumurile de exploatare care se desprind din acesta, 
distanta este de circa 1 500 metri . 
 Terenul este amplasat intre alte parcele de terenuri agricole( arabil) si este 
marginit la vest de un drumul de exploatare care leaga amplasamentul, prin 
intermediul altor drumuri de exploatare,  de DC 55. La randul sau , DN 22( e 87)  
asigura legatura  dintre Municipiul Tulcea  Municipiul Constanta . 

2.1.2.Potential de dezvoltare 
 

Terenul de amplasament  are un potential modest de dezvoltare, ca teren 
agricol.  

Functiunea   propusa este destinata unei activitati economice si va contribui la 
ridicarea zonei din acest punct de vedere .   
  

2.2. Incadrarea in localitate  
2.2.1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii  

  Asa cum am aratat, terenul , in totalitatea lui , este situat in extravilan  (T 43, A 
642/12,  nr.cad. 42738 C.F. 42738   ) avand urmatoarele vecinatati :  
 -la sud– teren proprietate particulara – Ivanov Ilie 



 -la vest  – teren din domeniul public de interes local Drum de exploatare 
 -la est  - teren din domeniul public de interes national zona de protectie a caii 
ferate  
 -la nord– teren proprietate particulara – Loghin Stela si altii  
 2.2.2.Relationarea zonei cu localitatea  

 Zona este situata la est de drumul national DN 22( E 87) , dar accesul se face 
prin intermediul unui drum de exploatare relativ paralel du drumul national, situat in 
frontul secund al acestuia .  DN 22 ( E 87) reprezinta una dintre circulatiile majore ale 
judetului Tulcea, legând municipiul Tulcea de municipiul Constanta spre sud, iar spre 
vest cu orasele Isccea si Macin. 

Accesul pe amplasament se face insa prin intermediul DC 55, din care se 
desprin drumuri de exploatare , sau indirect, din drumul de exploatare( colector) 
paralel cu DN 22, din care de asemenea se desprind alte drumuri de exploatere in 
retea ordonata, deservinz terenurile agricole din zona .   

 

 2.3. Elemente ale cadrului natural 
   Zona se prezinta relativ plata pe circa o cincime din teren, in apropierea 
drumului de exploatare , dupa care exista o panta constanta de circa 12-13%  , pana 
catre zona de protectie a caii ferate, din est. La circa 30 de metri fata de coltul de 
nord-vest al terenului, in afara acstia, exista un fir de vala care aduna apele pluviale 
din nord-est si care are trecere amenajata, cu pod pentru calea ferata de deasupra. 
Pe unele dintre terenuri proprietarii au corectat accidentul din teren, zona de preluare 
a apelor pluviale fiind amenajata . Categoria de folosinta a terenului este cea de 
teren agricol  ( TAG – categoria – arabil   )  

 

2.4. Circulatia 
Circulatia carosabila este asigurata din drumul comunal din sud (DC 55 ) si  pe 

drumuri de exploatare din sudul si vestul amplasamentului , dar si de pe drumul 
colector , paralel cu DN 22, prin intermediul retelei de drumuri de exploatare care 
deservesc terenurile agricole din zona. . 

 Accesul pe terense face asadar prin vest , din drumul de exploatare .  
 

2.5.Ocuparea terenurilor 
2.5.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata – 
 

In momentul de fata , zona de studiu are conform P.U.G. destinatia de teren 
agricol   ( zonaTAG – categoria arabil  ) ,la fel cu  terenurile din jur . 
  Avand in vedere ca terenul este extravilan ,  implantarea constructiilor in zona 
se va face prin P.U.Z. dupa aprobarea caruia amplasamentul va deveni trup al 
intravilanului . 
      



2.5.2.Relationari intre functiuni 
 

In momentul de fata terenurile din zona au incadrarea de „arabil   ”, dar 
actiunea de implementare a functiunilor economice ( ferma zootehnica de ingrasare 
a taurasilor )  va conduce la dezvoltarea zonei  . 

 
2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit  
In momentul de fata terenul este liber – P.O.T. = 0,00 % ; C.U.T. = 0,00  

  

BILANT TERITORIAL EXISTENT  
 
NR. 
CRT 

ZONA SIMBOL SUPRAFATA 
(mp ) 

PROCENT 
% 

1. TEREN LIBER AGRICOL  
       ( ARABIL )  

TAG  5 000,00 100 

  TOTAL 5 000,00 100 
 
NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul de 

amplasament afectat pentru FERMA ZOOTEHNICA DE INGRASARE TAURASI  
si nu pentru toata  zona de studiu , care include si  amorsele  
 

2.5.4.Aspecte calitative ale fondului construit 
Zona de studiu este libera de orice constructii in momentul de fata. 

  

2.5.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine  
          Din punct de vedere al asigurarii cu servicii , zona fiind in  extravilan dotarile se 
afla la distanta destul de mare ; cea mai buna reprezentare pentru acest tip de 
functiuni exista in Municipiul Tulcea , la distanta mare fata de terenul studiat  ( pe 
drumul national , la  peste 5,4 km ) . 
 Pe de alta parte , zona fiind destinata unei ferme zootehnice  va dispune de o 
relativa independenta fata de localitate . 
 

  2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi 
 

Terenul fiind neamenajat , incadrat ca teren arabil  , dar nefiind utilizat ca 
atare, nu s-a pus problema asigurarii cu spatii verzi . 

 

2.5.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata 
 

 Nu este cazul  . 
 

2.5.8.Principalele disfunctionalitati 



Zona este grevata in partea sa de est doar de vecinatatea directa cu zona de 
protectie a caii ferate , fara ca aceasta sa constituie o disfunctie. Nu exista terenuri 
mobilate cu constructii in apropiere. Amplasamentul respecta normele sanitare de 
distante pana la zonele locuite. Drumul de exploatare este cu imbracaminte de 
pamant si are o deschidere de circa 3,5 metri, situatie intalnita insa in general pentru 
terenurile situate in extravilan . Panta terenului, care este caracteristica celei mai 
mari suprafete a acestuia, va necesita operatiuni ample de sistematizare verticala ( 
taluzari, terasari, ziduri de sprijin)   
  

2.6.Echipare edilitara 
2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei 

  

 Retele apa potabila 
 Nu exista retele de apa potabila in zona . 
         

 Instalatii si retele pentru canalizare  
 Apele pluviale sunt preluate la teren si dirijate, pe pantele naturale , de la est 
catre vest . 
 Nu exista retea de canalizare . 

 

Instalatii si retele electrice 
Cea mai apropiata retea electrica se afla la circa 195 de metri in vest . 

 

Instalatii si retele termice 
 In zona nu sunt instalatii si retele termice . 
 

 Retele gaze naturale  
 In zona nu exista conducta de distributie gaze naturale . 
 

 Retele telecomunicatii  
In zona nu sunt instalatii si retele de telefonie . 
 

2.6.2.Principalele disfunctionalitati 
 Terenul dispune de circulatie carosabila din drumul de exploatare din vest , 
utilitatile se vor asigura in sistem individual  
 
 2.7. Probleme de mediu 

2.7.1.Relatia cadru natural – cadru construit – Nu este cazul , zona nu este 
construita. 

 

2.7.2.Evidentierea riscurilor naturale si antropice  
Nu este cazul  

   



2.7.3.Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de 
comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona  
 

 
Caile de comunicatie nu prezinta risc pentru zona si nici traseele de echipare 

edilitara  (exista in zona  numai reteaua electrica , care insa e la circa 195 metri 
distanta, in vest. )  .  
 

2.7.4.Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie  
 
Amplasamentul nu este adiacent  si nu se situeaza in zone ce necesita 

protectie  .  
  

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear – turistic 
 
Nu este cazul  . 

 
2.7.6.Optiuni ale populatiei  
 
Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu 

consultarii populatiei, care va fi informata  atat prin afisarea la sediul Primariei 
Municipiului Tulcea cat si prin  afisarea in zona de amplasament . 

Informarea publicului se va face in conformitate cu ORDINUL  Nr. 2701 din 30 
decembrie 2010 privind informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea 
sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism.  

 
3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 
3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare - Prevederi ale P.U.G. 
 
Potrivit Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea , zona este formata din 

terenuri agricole ( terenuri arabile )  . Terenul insa nu este cultivat , de mai multi ani   
  

3.2. Valorificarea cadrului natural  
 
Nu este cazul  
  
3.4. Modernizarea circulatiei 
 



 In ceea ce priveste circulatia ,se pastreaza cea existenta. Accesul pe teren se 
va face in zona de vest a amplasamentului , pe drumul de exploatare existent ; cum 
accesul se va face prin intermendiul DC 55 , acest drum este deja cu accesul 
amenajat , si cu imbracaminte de piatra in rest. Drumurile de exploatare au 
imbracaminte de pamant , dar aceasta este situatia generala a acestora in terenurile 
agricole . Accesul la amplasament nu presupune un trafic intens ci doar sporadic.  

 
3.5. Zonificare functionala – reglementari, bilant teritorial, indici 

urbanistici 
 
Planul Urbanistic Zonal isi propune organizarea incintei dupa cum urmeaza : 

 
 1.ADAPOST TAURASI    – care cuprinde si zona administrativa  cu camera 
paznic, birou,  vestiare-filtru pentru angajati ;cladirea se va amplasa la o distanta de 
min.  3 metri de la limita proprietatii din vest si va avea in imediata apropire  o 
platforma de parcare pentru 5 autovehicule . Constructia va avea doua zone de 
adapostire pentru un numar de circa 250 de capete, cu  un  coridor pe mijloc. 
Constructia va avea regim de inaltime parter . 
 2.ADAPOST UTILAJE( REMIZA)   –pentru utilajele agricole, utilizate pentru 
distribuirea furajelor sau cele de transport + FANAR – si depozit de paie - constructie 
usoara , inchisa pe trei laturi si deschisa catre incinta  
 3.PLATFORMA COLECTARE DEJECTII –Platforma de tip cuva  din beton 
armat, hidroizolat,  cu o suprafata de 300 mp , prinsa spre zona de est, langa 
taluzarile amenajate cu plantatii de protectie ; dejectiile semilichide ajung prin 
conducta in bazin.                                                                                         
 

 BILANT TERITORIAL PROPUS   
 

NR. 
CRT 

ZONA SIMBOL SUPRAFATA 
( mp) 

PROCENT 
% 

3. UNITATI AGROZOOTEHNICE ( 
cu subzona – unit.zootehnice )  

A 
( A z )   

5 000,00 100 

   
TOTAL 

 
5 000,00 

 
100 

 

BILANT TERITORIAL DEFALCAT  
 

CONSTRUCTII                  1 500, 00 mp 
PLATFORMA DEJECTII                                                                 250, 00 mp 
ALEI CAROSABILE,  PARCAJE, PLATFORME                        1 620, 00 mp 
ALEI PIETONALE , TROTUARE                  430, 00 mp 



SPATII VERZI  , PLANTATII PROTECTIE                                  1 200, 00 mp 
   

TOTAL                                    5 000,00 mp 
 

POT propus =   30 %   CUT propus = 0, 30 
 

NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care 
se solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata  zona de studiu , care 
include si  amorsele.  

 
Regimul de aliniere a constructiilor : 
- se propune un regim de aliniere de minimum 4,00 m de la limita terenului 

spre vest   
-se propune o retragere a constructiilor  de minimum 3,00 m de la limita de sud 

a terenului  
- se propune o retragere a constructiilor  de minimum 3,00 m de la limita de 

nord a proprietatii  
- se propune o retragere a constructiilor  de minimum 22,00 m de la calea 

ferata din  estul proprietatii , distanta impusa prin Avizul CF, Regionala Constanta.  
 
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare 

 
ALIMENTAREA CU APA  se face prin executarea si echiparea unui foraj ; 

forajul va fi echipat cu pompa submersibila care va refula apa intr-un rezervor 
semiingropat , din beton , cu capacitatea de 50 mc ; instalatia va fi asistata de un 
modul de dezinfectie , compus din pompa dozatoare si rezervor de hipoclorit de 
sodiu .   

Utilizarea apei va fi autorizata dupa efectuarea analizelor si atestarea incadrarii 
in limitele indicatorilor pentru apa potabila . 
 Pe conducta de preluare a apei din foraj se va intercala apometru pentru 
integrarea volumelor prelevate din sursa subterana . 

Apometrul care va fi montat va avea diametrul de 50 mm . Pentru siguranta si 
protectia apometrului , acesta va fi montat in caminul din beton , construit pe capul 
forajului ; acest spatiu va avea accesul restrictionat , permis personalului desemnat 
special de utilizator si personalului desemnat de autoritatea verificatoare  

Se mentioneaza ca pompa dozatoare a instalatiei de dezinfectie intra in 
functiune simultan si pe timpul cat functioneaza pompa de preluare a apei din foraj ; 
operatia de dezinfectie va fi activata la recomandarea specialistilor inspectiei 
sanitare, pe baza buletinului de analiza , periodica , a apei.    



Rezervorul se va executa in varianta semiingropat , protejat cu taluz din 
pamant inerbat , pana sub placa superioara ; pe placa superioara se va executa 
hidroizolatie , termoizolatie si straturile suport si de protectie . Volumul rezervorului 
asigura consumul mediu orar al complexului si constituie si rezerva de incendiu -  

Adiacent rezervorului se va executa camera vanelor , in care se vor monta si 
utilajele pentru instalatia de hidrofor si  pompa pentru incendiu . 

Pe reteaua exterioara vor fi prevazuti hidranti de incendiu , amplasati  in spatiul 
verde ; pentru facilitarea actiunilor de combatere a eventualelor inceputuri de 
incendiu , complexul va fi dotat cu pichet de incendiu dotat corespunzator pentru tipul 
de hidrant instalat . 

 
CANALIZAREA    constructiilor se asigura prin executia colectoarelor 

interioare  de canalizare si racordarea acestora la sistemele exterioare de preluare 
.Canalizarea se asigura in sistem individual prin executia colectoarelor interioare de 
canalizare si dirijarea acestora catre un bazin  vidanjabil, amplasat  in zona de vest  
a amplasamentului, si care va colecta apele uzate colectate din zona administrativa 
(vestiar si grup sanitar).Bazinul vidanjabil va avea o capacitate 10, 00 mc. 
 Conductele de canalizare vor fi  din polipropilena pentru canalizari sau PVC-
mediu; se vor adopta pante de scurgere pentru incadrarea vitezelor in domeniul 
vitezelor de autocuratire. 
  Pentru colectarea dejectiilor se va executa o platforma de tip cuva , cu o 
suprafata la sol de 300 mp cu o adancime de 3, 00 metri si, avand deci o capacitate 
de stocare de  900 mc. ( capacitatea de stocare / animal /luna fiind de 0,9...1,3 mc) 
Bazinul va fi hidroizolat cu membrana hidroizolanta  geotextil, pentru a se evita 
infiltratiile in sol din masa de dejectii depozitate. Dejectiile din adapostul de taurasi 
vor trece prin gratare prefabricate din beton, ajungand in canale de sub pardoseala 
adapostului si de aici prin conducte  PVC ajung in rezervorul semiingropat.  
 Ferma va avea o gestiune individuala a dejectiilor, prin colectare si stocare in 
bazinul descris mai sus, cu timp de depozitare de circa 60 de zile. Rezervorul va fi 
vidanjat periodic . 

ENERGIA ELECTRICA se va asigura  in sistem individual prin utilizarea 
panourilor fotovoltaice , montate pe acoperisul halei.  

Protectia impotriva tensiunilor accidentale de atingere este asigurata prin 
legarea tuturor partilor metalice ale instalatiilor , care pot fi puse involuntar sub 
tensiune ( ramele tablourilor electrice , carcasele utilajelor , etc. ) , la priza de pamant 
prevazuta in proiect. 

Protectia impotriva descarcarilor atmosferice este asigurata prin montarea 
unor instalatii de captare cu dispozitiv de amorsare , montate astfel ca sa asigure 
acoperirea de protectie a tuturor constructiilor  .  



Elementele de captare vor fi legate la priza de pamant , fiecare in parte , prin 
doua coborari ; rezistenta de dispersie a prizei de pamant va fi mai mica de 1 ohm 
(priza de pamant este comuna si pentru instalatia electrica). 

 

ENERGIA TERMICA  pentru incalzire va fi asigurata cu combustibil solid , în 
sobe cu acumulare de caldura in zona administrativa.  

 
3.7. Protectia mediului 
3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare  

 
-se propune ca suprafata plantata ( spatii verzi , plantatii de copaci ) sa fie de 

peste 24%  
-se va opta pentru solutia de energie alternativa – montarea de panouri 

fotovoltaice  
- bazinul de colectare a dejectiilor semilichide va fi hidroizolat cu membrana 

hidroizolanta  geotextil, pentru a se evita infiltratiile in sol din masa de dejectii 
depozitate. De asemenea, zona  va fi prevazuta  cu plantatii de protectie. 

 -platformele vor fi igienizate periodic  
-zona de foraj pentru apa va fi imprejmuita si protejata din punct de vedere sanitar  
 

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate 
Apele uzate vor fi preluate de reteaua de canalizare de incinta si vor fi 

deversate dupa cum urmeaza: 
 Apele uzate menajere de la grupurile sanitare ale personalului, se preiau 
gravitational in bazin vidanjabil subteran din beton (sclivisit, etans) cu o capacitate de 
10 mc. Conductele exterioare de canalizare vor fi din polipropilena pentru canalizari 
cu diametrul de 110 si 160 mm.; s-au adoptat pante de scurgere pentru incadrarea 
vitezelor in domeniul vitezelor de autocuratire.  
  

Gunoiul de grajd se va  depozita si se va pastra pe platforma cu pardoseală 
hidroizolata, construita din beton si prevazuta cu pereţi hidroizolaţi de 1,5 metri 
înălţime. Inaltimea de depozitare a gunoiului nu va depasi 1,2 m înălţime, pentru a 
asigura o fermentare completă a gunoiului. Aria minimă a platformei necesară pentru 
un tauras este intre 1,08 ( corespunzatoare pentru un vitel)  si 1,89 mp ( 
corespunzatoare pentru tineret bovin) adica circa 1,50 mp - pentru o perioada de 18 
saptamani. De aici rezulta , pentru 200 capete taurasi o platforma de depozitare de 
300 ,00 mp. Fundul platformei trebuie să aibă o inclinare de 2-3% spre una din 
marginile platformei unde se amplasează bazinul de colectare a dejectiilor lichide cu 
o capacitate de circa 20 mc, care se va vidanja. În general se aproximează o 



capacitate a bazinului de de colectare de 4-5 metri cubi la 100 tone gunoi proaspăt, 
deci la 360 mc gunoi ar fi suficient un bazin de 18 mc. Este necesar ca înainte de 
bazinul de colectare să existe un camin  impermeabilizat de limpezire pentru a 
preveni sa ajunga in bazinul de colectare paie si alte resturi vegetale.De asemenea, 
spre acest bazin vor fi orientate dejectiile lichide din adapost, care vor fi colectate 
prin rigole (canale de sub pardoseala adapostului) acoperite cu gratare si vor fi 
conduse , prin conducte, tot spre bazinul pentru dejectii lichide. De asemenea va fi 
prevazuta si pe acest traseu al colectarii dejectiilor lichide un camin de limpezire.  
 Ferma va avea o gestiune individuala a dejectiilor, prin colectare si stocare in 
bazinul descris mai sus, cu timp de depozitare de circa 18 saptamani. Rezervorul va 
fi vidanjat periodic . 
  

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor  
 In zona de vest a terenului va fi prevazuta o platforma betonata si imprejmuita 
pentru depozitarea deseurilor , cu pubele in care deseurile vor fi colectate 
diferentiat , pe tipuri de deseuri ( menajere , ambalaje din plastic , deseuri 
metalice , etc. ) ; in zona de est va fi prevazuta o platforma pentru depozitarea 
dejectiilor platforma  bordata pe doua laturi de plantatii de protectie.  

  

3.7.4.Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de 
zone verzi 
 

Nu este cazul de recuperare a unor terenuri degradate sau de consolidare a 
malurilor .Se va face o terasare in zona de est a terenului , cu taluze plantate Spatiile 
verzi amenajate vor consta in plantatii de protectie si spatii verzi amenajate in zona 
de acces in incinta sau pe zonele terasate si pe taluzuri .  

 

3.7.4.Organizarea sistemelor de spatii verzi  
  

S-au propus spatii verzi cu procent minim de 20% ( 24% prin proiect) . 
 

3.7.5.Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate  
 

 Terenul nu se afla in zona naturala protejata , si nici nu este adiacent unei 
asemenea zone.  

   

3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana  
          Nu este cazul , terenul eate arabil  

           

3.7.7.Valorificarea potentialului turistic   
 

Nu este cazul  
 
 



 
 
 
 
4.CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE 
4.1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in 

prevederile P.U.G. 
 

Prin propunerea de fata se modifica  incadrarea  functionala a unui teren care 
este in momentul de fata necultivat , pentru introducerea unei functiuni care poate 
genera noi locuri de munca . 

 

4.2.Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea 
programului de dezvoltare 
   

Principalele interventii vizeaza viabilizarea terenului prin rezolvarea, in sistem 
individual , a  utilitatilor necesare implementarii proiectului  .  

 
4.3.Prioritati de interventie  
 

 -sistematizarea verticala a incintei , cu executarea terasarilor si a zidurilor de 
sprijin 
 -executarea forajului pentru apa si echiparea acestuia  
  
 4.4.Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor  
 

 Prin propunerea de fata se deschide posibilitatea valorificarii unui teren 
nefolosit in prezent  pentru o functiune de unitati zootehnice , functiune ce va genera 
locuri de munca in zona . 
 
 

Intocmit 
                                                     Arh. Arhire Luminita 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT  

 

PLAN URBANISTIC ZONAL – CONSTRUIRE FERMA ZOOTEHNICA  
EXTRAVILAN  UAT MUNICIPIUL TULCEA, JUD. TULCEA  

(T 43, A 642/12,  nr.cad. 42738, C.F. 42738) 
 

I. DISPOZITII GENERALE 
 

1. Rolul R.L.U. 
Art. 1 . Rolul R.L.U. (Regulament local de urbanism) este acela de a stabili 

regulile generale pe baza carora se poate desfasura activitatea de construire intr-un 
teritoriu dat ; P.U.Z. precizeaza reglementarile urbanistice dintr-o zona  delimitata, 
precum si zonificarea functionala si indicii urbanistici de baza (grad de ocupare a 
terenului, regim de inaltime regim de aliniere); Regulamentul de urbanism constituie 
actul de autoritate al administratiei locale (are putere de lege in teritoriu) pentru 
terenul delimitat in P.U.Z. si se aproba impreuna cu acesta (Legea 350/2001). 
 

2. Baza legala a elaborarii 
Art. 2. Baza de intocmire a R.L.U. o constituie  modificarea reglementarilor din 

zona care se poate face, conform R.L.U. al comunei Luncavita numai prin P.U.Z. cu 
Regulament aferent, aprobat de catre C. L. al Municipiului Tulcea.  

Reglementarile legale care stau la baza elaborarii PUZ sunt:  
Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea  , aprobat de catre Consiliul 

Local Tulcea prin HCL nr. 29/ 27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 
19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011 

Legea nr. 50 /1991 privind autorizarea executarii constructiilor (republicata)  
Legea nr. 350 /2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul  
Regulamentul general de urbanism (adoptat prin HGR525 /1996)  
Avizul de oportunitate, prin Dispozitia Primarului Comunei Luncavita  
Normativul P 118 /1999 privind protectia impotriva incendiilor  
ORDINUL 119/ 2014 al Ministerului Sanatatii  



ORDINUL   Nr. 2701 din 30 decembrie 2010 privind informarea si consultarea 
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului 
şi de urbanism  

3. Domeniul de aplicare 
 Art. 3. Prevederile R.L.U. se aplica in teritoriul cu o suprafata de 5 000,00  
mp (T 43, A 642/12,  nr.cad. 42738, C.F. 42738) avand urmatoarele vecinatati:  
 -la sud– teren proprietate particulara – Ivanov Ilie 
 -la vest  – teren din domeniul public de interes local Drum de exploatare 
 -la est  - teren din domeniul public de interes national zona de protectie a caii 
ferate  
 -la nord– teren proprietate particulara – Loghin Stela si altii  
 

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea  
patrimoniului natural si construit 

Art.4.Amplasarea oricarei constructii in zona se va face numai in conformitate   
cu functiunile stabilite prin prezenta documentatie de urbanism    

     Art.5.Pentru protejarea patrimoniului natural se impune ca:                                                      
  -se propune ca suprafata plantata (spatii verzi amenajate) sa fie de peste 20%  
(24%) prin proiect 

    - se va opta si pentru solutia de energie alternativa – montarea de panouri 
fotovoltaice 

     -platforma pe care se vor colecta dejectiile va fi prevazuta  cu plantatii de 
protectie pe doua laturi si plantatii de protectie se vor amenaja si perimetral incintei  

   -platformele vor fi igienizate periodic  
   -zona de foraj va fi imprejmuita si protejata din punct de vedere sanitar  

 

5. Reguli cu privire al siguranta constructiilor si la apararea interesului   
public 

Art.8.Orice constructie definitiva care se va amplasa in zona va avea o  
structura durabila (zidarie portanta din caramida sau B.C.A., intarita cu samburi si 
centuri din beton armat sau structura din cadre din beton armat cu plansee din beton 
armat monolit, etc) sau semidurabila (structura metalica); fundarea constructiilor se 
va face potrivit avizului geotehnic anexat documentatiei; documentatiile D.T.A.C. vor 
fi verificate de verificatori atestati M.L.P.A.T., potrivit legii.  
 

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
Art. 9. Amplasarea cladirilor in teritoriu se va face dupa cum urmeaza: 

 

 1.Retrageri minime obligatorii  



 - se propune un regim de aliniere de minimum 4,00 m de la limita terenului 
spre vest   

-se propune o retragere a constructiilor  de minimum 3,00 m de la limita de sud 
a terenului  

- se propune o retragere a constructiilor  de minimum 3,00 m de la limita de 
nord a proprietatii  

- se propune o retragere a constructiilor  de minimum 22,00 m de la calea 
ferata din estul proprietatii, distanta impusa prin Avizul CF, Regionala Constanta.  

 

2.Amplasarea in interiorul parcelei:  
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face ordonat, paralel cu 

latura lunga a acestuia  
  

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
 Art.10. Parcela construibila va avea acces din drumul de exploatare, fara 
servitute de trecere.    
 Art.11. Parcela construibila va avea asigurat accesul direct, fara servitute de 
trecere.  
 

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara 
Art.12. Pe parcela utilitatile se vor asigura in sistem individual 
Art.13. Inainte de emiterea Autorizatiilor de Construire, terenul va fi viabilizat, 

prin executarea lucrarilor de sistematizare verticala; forajul si echiparea acestuia, 
precum si reteaua de canalizare se va executa in paralel cu restul lucrarilor de 
construire.  
 Conform avizului CF Constanta, in zona de siguranta a caii ferate (20 m 
din axul liniei CF), nu se vor realiza constructii definitive, iar pentru alte 
constructii realizate in zona de protectie a infrastructurii feroviare publice  
(100 m stanga – dreapta din axul liniei CF) se va solicita aviz de amplasare de 
la sucursala Regionala CF Constanta, cu exceptia celei care face obiectul 
prezentului aviz. 

Avizul de gospodarire a apelor se emite cu urmatoarele conditii: 
- la faza D.T.A.C. se va depune studiu hidrologic pentru executia forajului  

de alimentare cu apa,care va fi elaborat /expertizat conf. Ordinului 799/2012 de 
catre I.N.H.G.A. Bucuresti; 

- este interzisa poluarea apelor si a terenurilor prin deversarea de ape  
uzate sau imprastierea deseurilor rezultate din activitati economice; 

- este interzisa depozitarea gunoiului de orice fel in alte locuri decat pe  
alte platforme special amenajatein acest sens. 
 Agentia pentru protectia mediului a emis Decizia etapei de incadrare  



nr. 459/30.08.2019. 
 Conform Notificare D.S.P. Tulcea, se vor respecta urmatoarele: 

- incadrarea apei in standardul de potabilitate conf. Legii 58/2002(r), 
privind calitatea apei potabile; 

- instituire perimetru de protectie sanitara de restrictie conf. HG 930/2005  
pentru putul forat; 

- se interzice raspandirea neorganizata pe sol a apelor uzate menajere,  
fecaloid menajer si a dejectiilor animaliere,precum si deversarea acestora in 
zona de protectie sanitara a surselor si a instalatiilor centrale de alimentare cu 
apa, conf. Ord. MS 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate 
publica privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si completarile 
ulterioare. 

 DSVSA emite aviz favorabil nr. 469 din 06.03.2019, privind demararea  
acestui proiect. 

 Directia Judeteana Pentru Cultura emite notificarea nr. 3576/18.04.2019 in  
care se specifica ca in cazul in care pe parcursul desfasurarii lucrarilor de 
executi vor rezulta descoperiri arheologice intamplatoare, beneficiarul si 
executantul lucrarilor au obligatia sa intrerupa executia lucrarilor si sa anunte 
DJC Tulcea si emitentul Autorizatiei de construire. 
 Avizul ENEL DISTRIBUTIE DOBROGEA nr. 258060587/01.03.2019 , este 
favorabil. 
 Conform Aviz AQUASREV nr. 1096din 20.03. 2019, societatea nu detine in 
zona retele de apa si canalizare; conform avizului, acesta problema se va putea 
rezolva in sistem local 

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii 
Art.14.Forma terenului destinat constructiilor in zona este in  general 

dreptunghiulara. 
Parcela destinata functiunii de unitati agrozootehnice pentru acesta capacitate 

(250 capete) va avea suprafeta minima de  5 000 mp 
10.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 
Art.15.Beneficiarul Autorizatiei de construire  va trebui sa prezinte in mod 

obligatoriu un plan de situatie din care sa rezulte modalitatea de rezolvare a spatiilor 
verzi. 
 Art.16. Documentatia pentru Autorizatie de construire va cuprinde in mod 
obligatoriu detalii de rezolvare a imprejmuirii; se va urmari realizarea de imprejmuiri 
transparente (panouri de plasa bordurata) dublate de plantatie de protectie. Nu se va  
depasi inaltimea de 2,50 m. 
 Art. 17. S-a prevazut un numar minin de 4 parcaje.  
 



 III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA  
 

Unitati si subunitati functionale 
Art.14. La nivelul intregii zone, care se constituie intr-un singur  U.T.R. sunt  

admise urmatoarele functiuni:  
 

NR. 
CRT 

ZONA SIMBOL ZONA  SIMBOL SUBZONA 

1. UNITATI AGROZOOTEHNICE   A  Az (subzona unitati zootehnice) 

 
IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
1. ZONA PENTRU UNITATI AGROZOOTEHNICE  (A) cu subzona CONSTRUCTII 
ZOOTEHNICE (Az) 
Functiuni :  

-constructii si amenajari –unitati zootehnice  
-constructii regim de inaltime parter sau parter inalt  
-activitati permise: 
          -adapostire taurine 
  -depozitare – fanar, depozitare dejectii    

-administratie ferma (birouri , vestiare-filtru , laborator )  
-parcare pentru min. 4 autovehicule  
-platforme, parcaje 

-suprafata minima de teren pe parcela = 5.000,00 mp 
-subzona devine de autorizare directa dupa aprobarea P.U.Z.  
-constructii tehnico-edilitare si gospodaresti-, platforma preluare deseuri + bazin 
preluare dejectii  , energie electrica, alimentare cu apa si canalizare in sistem 
individual  
-circulatii in incinta - alei carosabile si pietonale pietruit 
-spatii verzi amenajate - min. 20% pe parcela (propus 24 %)  

-gazon              
-plantatii de protectie 
 

REGIM DE INALTIME – Parter inalt – h max. - 8, 00 m 
 
-P.O.T. propus. = 30% ;  C.U.T. propus. = 0,30 

 
 
 
                 Intocmit 

                                                                      arh. Arhire Luminita 
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CONTRACT

DE VANZARE-CUMPARARE:

NR. 2224/21.08.2018

LEGENDA
LIMITA ZONEI STUDIATE

LIMITA AMPLASAMENT

ZONA SIGURANTA DRUM LOCAL

CC - ZONA PENTRU CAI

COMUNICATIE SI CIRCULATIILE

AFERENTE

Ccr - SUBZONA CIRCULATIE RUTIERA

Ccp - SUBZONA CIRCULATIE PIETONALA

LM -  ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI

P, P+1, P+2 (PANA LA 10M)

LMu1 - SUBZONA EXCLUSIV REZIDENTIALA

(LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE)

I -  ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE,

DEPOZITE SI TRANSPORT

DURABILA

SEMIDURABILA

NEDURABILA

BUNA

MEDIOCRA

REA

STAREA CLADIRILOR
STRUCTURA CLADIRILOR

Pp - PERDELE DE PROTECTIE SI ALTE ZONE

VERZI

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

1 415358.539 796523.718 52.720

2 415305.824 796522.992 15.602

3 415290.225 796522.705 9.018

4 415281.210 796522.456 8.651

5 415272.560 796522.349 1.425

6 415271.136 796522.304 16.787

7 415254.355 796521.864 29.637

8 415257.304 796492.374 99.082

9 415356.332 796495.637 2.957

10 415356.527 796498.588 13.369

11 415357.406 796511.928 11.844

S(1)=2936.00mp 

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

12 415234.483 796457.536 86.000

13 415227.455 796543.248 28.000

14 415255.370 796545.427 19.503

15 415257.023 796525.994 105.127

16 415362.106 796529.021 41.546

17 415359.792 796487.539 94.232

18 415265.575 796485.881 26.010

19 415267.392 796459.935 32.996

S(2)=6726.00mp
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COORDONATE AMPLASAMENT-Nr.Cad. 31609
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REGIM DE INALTIME MAXIM P+1
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BILANT TERITORIAL EXISTENT

NR.

CRT.

ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL

1.

I
2 936 100%

2 936 100%

BILANT TERITORIAL  PROPUS DEFALCAT

NR.

CRT.

ZONA
SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL
2 936 100%

1

2

3

4

CONSTRUCTII

ALEI CAROSABILE

ALEI PIETONALE

TERASE, PLATFORME, PARCAJE

P.O.T. max propus = 40% C.U.T. max propus = 0.80

5 SPATII VERZI AMENAJATE

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR.

CRT.

ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL

1.

IS

2 936 100%

2 936 100%

ZONA PENTRU INSTITUTII

PUBLICE SI SERVICII

DE INTERES GENERAL

-SUBZONA CONSTRUCTII

PENTRU PRESTARI SERVICII

DE INTERES GENERAL

SI ACTIVITATI COMERCIALE

1 174,40 40.00%

734,00 25,00%

44,04

543,16 18,50%

1,50%

(ISps 1)

ZONA DE UNITATI

INDUSTRIALE,

DE DEPOZITARE

SI TRANSPORT

440,40 15,00%

NR.CAD. 31609

(S teren = 2 936 mp)

CONTRACT

DE VANZARE-CUMPARARE:

NR. 2224/21.08.2018

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

1 415358.539 796523.718 52.720

2 415305.824 796522.992 15.602

3 415290.225 796522.705 9.018

4 415281.210 796522.456 8.651

5 415272.560 796522.349 1.425

6 415271.136 796522.304 16.787

7 415254.355 796521.864 29.637

8 415257.304 796492.374 99.082

9 415356.332 796495.637 2.957

10 415356.527 796498.588 13.369

11 415357.406 796511.928 11.844

S(1)=2936.00mp 

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

12 415234.483 796457.536 86.000

13 415227.455 796543.248 28.000

14 415255.370 796545.427 19.503

15 415257.023 796525.994 105.127

16 415362.106 796529.021 41.546

17 415359.792 796487.539 94.232

18 415265.575 796485.881 26.010

19 415267.392 796459.935 32.996

S(2)=6726.00mp

COORDONATE Z. STUDIATA

COORDONATE AMPLASAMENT-Nr.Cad. 31609

AutoCAD SHX Text
P.O.T. MAX PROPUS = 40%  40% C.U.T. MAX PROPUS = 0.80 0.80



P.U.Z. - "CONSTRUIRE

HALA SERVICE AUTO + BIROURI"

STR. GAZELEI, NR.13A

NR. CAD. 31609

Mun. Tulcea, jud. Tulcea
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N

ANEXA

REGLEMENTARI URBANISTICE
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13A

REGIM DE INALTIME MAXIM P+1

=
=

BILANT TERITORIAL EXISTENT

NR.

CRT.

ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL

1.

I
2 936 100%

2 936 100%

BILANT TERITORIAL  PROPUS DEFALCAT

NR.

CRT.

ZONA
SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL
2 936 100%

1

2

3

4

CONSTRUCTII

ALEI CAROSABILE

ALEI PIETONALE

TERASE, PLATFORME, PARCAJE

P.O.T. max propus = 40% C.U.T. max propus = 0.80

5 SPATII VERZI AMENAJATE

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR.

CRT.

ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL

1.

IS

2 936 100%

2 936 100%

ZONA PENTRU INSTITUTII

PUBLICE SI SERVICII

DE INTERES GENERAL

-SUBZONA CONSTRUCTII

PENTRU PRESTARI SERVICII

DE INTERES GENERAL

SI ACTIVITATI COMERCIALE

1 174,40 40.00%

734,00 25,00%

44,04

543,16 18,50%

1,50%

(ISps 1)

ZONA DE UNITATI

INDUSTRIALE,

DE DEPOZITARE

SI TRANSPORT

440,40 15,00%

NR.CAD. 31609

(S teren = 2 936 mp)

CONTRACT

DE VANZARE-CUMPARARE:

NR. 2224/21.08.2018

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

1 415358.539 796523.718 52.720

2 415305.824 796522.992 15.602

3 415290.225 796522.705 9.018

4 415281.210 796522.456 8.651

5 415272.560 796522.349 1.425

6 415271.136 796522.304 16.787

7 415254.355 796521.864 29.637

8 415257.304 796492.374 99.082

9 415356.332 796495.637 2.957

10 415356.527 796498.588 13.369

11 415357.406 796511.928 11.844

S(1)=2936.00mp 

Nr.

Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi

laturi

D(i,i+1)

12 415234.483 796457.536 86.000

13 415227.455 796543.248 28.000

14 415255.370 796545.427 19.503

15 415257.023 796525.994 105.127

16 415362.106 796529.021 41.546

17 415359.792 796487.539 94.232

18 415265.575 796485.881 26.010

19 415267.392 796459.935 32.996

S(2)=6726.00mp

COORDONATE Z. STUDIATA

COORDONATE AMPLASAMENT-Nr.Cad. 31609

AutoCAD SHX Text
P.O.T. MAX PROPUS = 40%  40% C.U.T. MAX PROPUS = 0.80 0.80
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

aferent 

P.U.Z. CONSTRUIRE HALA SERVICE AUTO + 
BIROURI  

 
JUD. TULCEA, Mun. Tulcea, Str. Gazelei, nr. 13A  

 

I. DISPOZIŢII GENERALE  

1. ROLUL  REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si 
juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma 
unor prescriptii si recomandari PLANUL URBANISTIC ZONAL in vederea urmaririi si 
aplicarii acestuia.  

2. BAZA LEGALA A ELABORARII  

La baza elaborării R.L.U. aferent P.U.Z. stau :  

• PUG aprobat cu HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, Faza RLU aprobata prin HCL nr. 
19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011. 

• Ridicare topografica a zonei; 

3. CADRUL LEGAL DE ELABORARE 

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu: 

 Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea Reglementării tehnice „Ghid privind 
metodologia de elaborare şi conţinutul – cadru al planului urbanistic zonal”; 

 Ordinul MLPAT nr. 21/N/200 pentru aprobarea Reglementării tehnice „Ghid privind 
elaborarea şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism”. 

 Legea nr. 350/2001 cu modificările și completările ulterioare, privind amenajarea 
teritoriului si urbanismului; 
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 Hotărârea Guvernului nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind 
dobândirea dreptului de semnătură pentru documentațiile de amenajare a teritoriului ți 
de urbanism și a Regulamentului referitor la organizarea și funcționarea Registrului 
Urbaniștilor din România; 

 Codul civil; · 

 Ordonanta de urgentă a guvernului nr.114/2007-pentru modificarea si completarea OUG 
nr.195 privind protectia mediului; 

 Legea nr.213/1998 - privind proprietatea publică și regimul juridic al acestuia; 

 HG nr.525/1996-privind aprobarea Regulamentului general de urbanism,cu completările 
si modificările ulterioare; 

 Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile 
si completarile ulterioare; 

 Hotărârea nr.1739/2006-pentru aprobarea categoriilor de construcții și amenajări care se 
supun avizării  si/sau autorizării privind securitatea la incendiu,cu modificările si 
completările ulterioare; 

 Ordinul nr.46/1998-pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a 
drumurilor publice; 

 Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea cât și Regulamentul local de urbanism 
aferent acestuia; 

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general  de urbanism în 
conformitate cu condiţiile specifice ale localitătii, precum si a P.U.G. Tulcea si a 
Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotararea Consiliului Local Tulcea nr. 
29/27.05.1996. 

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR  

1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI 
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT 

1.1. Terenuri libere în intravilan 

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile libere din zona studiata este permisa pentru 
toate tipurile de constructii şi amenajari prevazute in P.U.Z.   
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 1.2. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice 

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri 
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform 
prevederilor legale.  
 
1.3. Asigurarea echiparii edilitare    

In cadrul autorizatiei de construire, echiparea edilitara se va asigura de catre investitor.  

1.4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor  

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre 
destinatia constructiei si functiunile determinante ale zonei stabilite in prezenta documentatie 
si in alte documentatii adiacente amplasamentului. 
Functiunea dominanta este cea de prestari servicii. Aceasta activitate nu genereaza poluare 
pentru mediul inconjurator. Functiunile din vecinatatea amplasamentului sunt de productie, 
depozitare, transport si prestari servicii. Prin documentatia de fata, propunerea este de a insera 
o functiune compatibila, care incurajeaza dezvoltarea strazii pentru activitati comerciale. 

 1.5. Lucrari cu utilitate publica 
Se va moderniza accesul pe amplasament si racordul din str. Gazelei. 
In caz de nevoie, se vor face lucrari de reabilitare a retelelor tehnico-ediltiare din imediata 
apropiere a amplasamentului. 
 
2. REGULI DE AMPLASARE SI DE RETRAGERI MINIME OBLIGATORII  

2.1. Orientarea fata de punctele cardinale 

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de 
orientare fata de punctele cardinale.  
2.2. Amplasarea fata de drumurile publice 
In zona drumului public, se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei 
publice: 

- Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de servire, de intretinere si 
exploatare; 

- Parcaje; 
- Conducte de alimentare cu apa, canalizare proprie, electrice si de telecomunicatii; 

 
Autorizarea executarii constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie ale 
drumurilor, delimitate in P.U.G. si a aliniamentului propus.  
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2.3. Amplasarea fata de aliniament 

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul public si proprietatea privata. Se stabileste 
ca retragerea constructiilor de la aliniament sa fie de minim 35 m, pentru a se putea realiza 
accesul in siguranta a masinilor de mare tonaj. In plansa A2, s-a marcat aceasta limita.  

2.4. Alinierea constructiilor 

In prezent nu sunt edificate constructii in vecinatate care sa puna aceasta problema. 

2.5. Retragerile in interiorul parcelei 

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta urmatoarele: 

- In partea de nord a amplasamentului se obliga o retragere 
 de minim 2.00 m. 

- In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de minim 7.00  m.  
- In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de minim 1.50 m. 
- In partea de sud a amplsamentului se stabileste o retragere de 35.00 m. 

2.6. Procentul de ocupare al terenulu  

S-au stabilit valori maxime pentru procentul de ocupare P.O.T. si a coeficientului de ocupare 
C.U.T. raportand la suprafata ocupata la sol si respectiv la suprafata desfasurata a 
constructiilor, suprafata parcelei.            

Astfel a rezultat: 

- P.O.T. maxim propus = 40%    
- C.U.T. maxim propus = 0.80 
- Regim maxim de inaltime propus = P inalt, P+1E 
- H maxim = 10 m  

3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

3.1. Accese carosabile 

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la 
drumurile publice. Accesul auto pe parcela se va face printr-o zona mai larga din strada 
Gazelei si se va marca distintictiv. 
Circulatia in zona se face din strada Gazelei, adiacenta amplasamentului, care este un drum 
asfaltat cu patru benzi de circulatie, aflat in stare buna de functionare, ce separa zona de 
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locuire de zona industriala. Acesta face legatura cu drumurile principle ale orasului si cu 
localitatile invecinate.  
Se vor asigura accesul carosabil si parcaje. Accesele si parcajele carosabile nu trebuie 
obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.  
    
3.2 Accese pietonale 

Se vor asigura accese pietonale potrivit destinatiei din strada Gazelei.  
Aleea de acces carosabil si aleile pietonale propuse prin aceasta documentatie de urbanism 
vor ramane in proprietatea beneficiarului documentatiei PUZ. 
 
4. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA  

Viitorul investitor si/ sau beneficiari, vor racorda noua constructie, potrivit regulilor impuse 
de catre administratorii de retele, la reteaua centralizata publica de apa.  

Nu este exclusa folosirea pentru echipare edilitara a statiilor/ministatiile de epurare sau 
realizarea unei fantani.  

Energie electrica: exista posibilitatea racordarii la energie electrica din  Str. Gazelei, adiacent 

amplasamentului studiat. 

Alimentarea cu apa: exista posibilitatea racordarii la alimentare cu apa din Str. Gazelei. 

Canalizarea: exista posibilitatea racordarii la reteaua de canalizare a orasului prin str. 

Gazelei. 

Gaz: exista posibilitatea racordarii la alimentare cu gaz prin reteaua existenta in zona. 

Incalzirea spatiilor: se va face in regie proprie. 

 
 
5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE 
CONSTRUCTIILOR  
5.1. Parcelarea 

Nu este cazul. 

 

5.2. Inaltimea constructiilor 

Contructiile vor avea o inaltime  maxima de 10 m si un regim de inaltime de  P inalt si P+1E. 
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5.3. Aspectul exterior al constructiilor 

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine 
functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei. 
Constructiile care prin conformare, volumetrie si aspect intra in contradictie cu aspectul 
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si ale arhitecturii 
sunt interzise.  
 

6. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI 
IMPREJMUIRI 

6.1. Parcaje 

Autorizarea executarii constructiilor, care prin destinatie necesita spatii de parcare, se emite 
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. 
Numarul maxim al locurilor de parcare va fi de 17 locuri de parcare.  
Necesarul de parcare va fi dimensionat conform recomandarilor normativelor P132/93 si H.G. 
525/1996. Anexa nr. 5 si HCL 201 din 28.09.2017.  
 " 5.12 - Construcţii industriale vor fi prevăzute parcaje în funcţie de specificul 
activităţii, după cum urmează:  
 • activităţi desfăşurate pe o suprafaţă de 10 - 100 m² , un loc de parcare la 25 m²  ;  
 • activităţi desfăşurate pe o suprafaţă de 100 - 1.000 m²  , un loc de parcare la 150 m²    
 • activităţi desfăşurate pe o suprafaţă mai mare de 1.000 m², un loc de parcare la o 
suprafaţă de 100  m². 
 
 
6.2. Spatii verzi 
 
Pentru amplasamentul ce a generat P.U.Z. s-au prevazut spati verzi amenajate si de aliniament 
cu rol de protectie. Suprafata plantata va fi de minim 25,00% din suprafata terenului.  
 
6.3. Imprejmuiri 
            
Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri: 
 

- Imprejmuiri opace necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii 
functionale, asigurarea protectiei vizuale, nu mai inalte de 2,5 m. 

- Imprejmuiri transparente, decorate sau gard viu, nu mai inalte de 2,5 m. 
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Pentru ambele categorii aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul 
aspectului exterior al constructiilor. 
 

III. ZONIFICARE FUNCTIONALA 
 
Functiunea propusa va fi de servicii de interes general si activitati comerciale, zona IS 
(subzona Isps 1 de prestari servicii de interes general si activitati comerciale) in procent de 
100%. Activitatea interzisa este cea de locuire.  

Bilant teritorial propus 
Nr. Crt Zona Simbol Suprafata Procent 

 
1 

 
ZONA PENTRU INSTITUTII 

PUBLICE SI SERVICII DE INTERES 

GENERAL 

- SUBZONA CONSTRUCTII  
PENTRU PRESTARI SERVICII 
DE INTERES GENERAL SI 
ACTIVITATI COMERCIALE 

 
IS 

 

 

(Isps 1) 

 

2 936  mp 100% 

TOTAL                                 2 936  mp 100% 

          

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILE 
FUNCTIONALE 

Prevederile pentru unitatile functionale propuse sunt prezentate in memoriul general de 
prezentare si in prezentul regulament de urbanism. 

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA 

Conform prevederilor P.U.G. aprobat cu Hotararea Consiliului Local Tulcea nr. 
29/27.05.1996, zona studiata este parte din unitatea teritoriala de referinta U.T.R. nr. 26, 
„zona I” (zona de unitati industriale, depozite si transport).  

                      INTOCMIT,                                                        VERIFICAT,  

             Arh.  Monika Badulescu                                        Arh. Luminita Arhire 

   

 Arh.  Oana Mania 



INCADRARE IN PUG

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

P.U.Z.

FAZA

A0

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

JUDETUL TULCEA, MUN. TULCEA, STR. LUMINITEI,

NR. 3 SI NR. 3B,  NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431

Beneficiar:  NICOLAE FLORIN SI SIMION STOIANA

16/2019

FAZA

CONSTRUIRE   LOCUINTE

Arh. Badulescu Monika

PROIECTAT

Arh. Badulescu Monika

DESENAT

PROIECTAT

DESENAT

Arh. Caloianu Dana

Arh. Badulescu Monika

Arh. Caloianu Dana

P.U.Z. -"CONSTRUIRE LOCUINTE "

STR. LUMINTEI, NR. 3 SI NR. 3B, NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431,

Mun. Tulcea, jud. Tulcea

LOT 1 - NR.CAD. 7164

LOT 2 - NR.CAD. 39431

(S total = 914 mp)

LOT 1 - CONTRACT DE V-C

NR. 540/20.03.2019

LOT 2 - CONTRACT DE V-C

NR. 620/28.03.2019



SITUATIA EXISTENTA

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

P.U.Z.

FAZA

A1

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

JUDETUL TULCEA, MUN. TULCEA, STR. LUMINITEI,

NR. 3 SI NR. 3B,  NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431

Beneficiar:  NICOLAE FLORIN SI SIMION STOIANA

16/2019

FAZA

CONSTRUIRE   LOCUINTE

Arh. Badulescu Monika

PROIECTAT

Arh. Badulescu Monika

DESENAT

PROIECTAT

DESENAT

Arh. Caloianu Dana

Arh. Badulescu Monika

Arh. Caloianu Dana

P.U.Z. -"CONSTRUIRE LOCUINTE "

STR. LUMINTEI, NR. 3 SI NR. 3B, NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431,

Mun. Tulcea, jud. Tulcea

9

10

11

415236.858 799380.454

415234.256 799375.842

415244.936 799370.219

13 4152588.527 799363.074

COORDONATE AMPLASAMENT

NICOLAE  FLORIN

Pct. X [m] Y [m]

12 415250.641 799367.024

14 415256.712 799359.046

15 415260.485 799357.758

16 415259.624 799355.716

S teren  = 623 mp

1

2

3

415274.090 799397.502

415268.482 799400.050

415253.927 799406.403

5 415246.394 799397.095

Pct. X [m] Y [m]

4 415251.989 799407.372

6 415257.018 799392.355

7 415266.019 799389.084

8 415269.818 799387.722

S teren  = 281 mp

COORDONATE AMPLASAMENT

SIMION STOIANA

17 415263.355 799354.047

18 415264.176 799352.240

19 415276.078 799348.465

20 415278.254 799354.428

21 415279.219 799356.874

22 415281.940 799364.255

23 415283.155 799367.314

24 415287.799 799379.157

25 415287.487 799379.275

26 415275.635 799384.491

27 415274.632 799382.567

28 415275.251 799382.240

29 415273.852 799379.587

30 415277.390 799377.721

31 415275.664 799374.448

32 415270.221 799363.061

33

34

35

415221.063 799368.765

415229.446 799363.225

415234.685 799372.883

37 415252.685 799355.579

Pct. X [m] Y [m]

36 415255.454 799362.691

38 415277.407 799345.243

39 415289.982 799380.206

40 415272.620 799387.864

S z. studiata  = 2 692 mp

COORDONATE

ZONA STUDIATA

41 415277.260 799398.645

42 415255.689 799408.545

43 415265.644 799428.385

44 415255.759 799433.338

LEGENDA
LIMITA ZONEI STUDIATE

LIMITA AMPLASAMENT NICOLAE FLORIN

ZONA SIGURANTA DRUM LOCAL

LIMITA AMPLASAMENT SIMION STOIANA

1/200 

LOT 1 - NR.CAD. 7164

(S teren = 633 mp)

LOT 1 - CONTRACT DE V-C

NR. 540/20.03.2019

LOT 2 - NR.CAD. 39431

(S teren = 281 mp)

LOT 2 - CONTRACT DE V-C

NR. 620/28.03.2019

CC - ZONA PENTRU CAI

COMUNICATIE SI CIRCULATIILE

AFERENTE

Ccr - SUBZONA CIRCULATIE RUTIERA

Ccp - SUBZONA CIRCULATIE PIETONALA

LM -  ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI

P, P+1, P+2 (PANA LA 10M)

LMu2 - SUBZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA

DURABILA

SEMIDURABILA

NEDURABILA

BUNA

MEDIOCRA

REA

STAREA CLADIRILOR
STRUCTURA CLADIRILOR

IS - ZONA PENTRU INSTITUTII PUBLICE SI

SERVICII DE INTERES GENERAL

ISps - CONSTRUCTII PENTRU ALTE PRESTARI DE SERVICII

P - ZONA DE PARCURI, COMPLEXE SPORTIVE,

RECREERE, PERDELE DE PROTECTIE

Pp - Parcuri, gradini de cartier, scuaruri
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REGLEMENTARI URBANISTICE

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

P.U.Z.

FAZA

A2

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

JUDETUL TULCEA, MUN. TULCEA, STR. LUMINITEI,

NR. 3 SI NR. 3B,  NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431

Beneficiar:  NICOLAE FLORIN SI SIMION STOIANA

16/2019

FAZA

CONSTRUIRE   LOCUINTE

Arh. Badulescu Monika

PROIECTAT

Arh. Badulescu Monika

DESENAT

PROIECTAT

DESENAT

Arh. Caloianu Dana

Arh. Badulescu Monika

Arh. Caloianu Dana

P.U.Z. -"CONSTRUIRE LOCUINTE "

STR. LUMINTEI, NR. 3 SI NR. 3B, NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431,

Mun. Tulcea, jud. Tulcea

9

10

11

415236.858 799380.454

415234.256 799375.842

415244.936 799370.219

13 4152588.527 799363.074

COORDONATE AMPLASAMENT

NICOLAE  FLORIN

Pct. X [m] Y [m]

12 415250.641 799367.024

14 415256.712 799359.046

15 415260.485 799357.758

16 415259.624 799355.716

S teren  = 623 mp

1

2

3

415274.090 799397.502

415268.482 799400.050

415253.927 799406.403

5 415246.394 799397.095

Pct. X [m] Y [m]

4 415251.989 799407.372

6 415257.018 799392.355

7 415266.019 799389.084

8 415269.818 799387.722

S teren  = 281 mp

COORDONATE AMPLASAMENT

SIMION STOIANA

17 415263.355 799354.047

18 415264.176 799352.240

19 415276.078 799348.465

20 415278.254 799354.428

21 415279.219 799356.874

22 415281.940 799364.255

23 415283.155 799367.314

24 415287.799 799379.157

25 415287.487 799379.275

26 415275.635 799384.491

27 415274.632 799382.567

28 415275.251 799382.240

29 415273.852 799379.587

30 415277.390 799377.721

31 415275.664 799374.448

32 415270.221 799363.061

33

34

35

415221.063 799368.765

415229.446 799363.225

415234.685 799372.883

37 415252.685 799355.579

Pct. X [m] Y [m]

36 415255.454 799362.691

38 415277.407 799345.243

39 415289.982 799380.206

40 415272.620 799387.864

S z. studiata  = 2 692 mp

COORDONATE

ZONA STUDIATA

41 415277.260 799398.645

42 415255.689 799408.545

43 415265.644 799428.385

44 415255.759 799433.338

LEGENDA
LIMITA ZONEI STUDIATE

LIMITA AMPLASAMENT NICOLAE FLORIN

ZONA SIGURANTA DRUM LOCAL

LIMITA AMPLASAMENT SIMION STOIANA

1/200 

LOT 1 - NR.CAD. 7164

(S teren = 633 mp)

LOT 1 - CONTRACT DE V-C

NR. 540/20.03.2019

LOT 2 - NR.CAD. 39431

(S teren = 281 mp)

LOT 2 - CONTRACT DE V-C

NR. 620/28.03.2019

REGIM DE INALTIME

MAXIM P+2

(pana la 10 m)

POT max = 45%

CUT max = 1.30

CIRCULATIA  CAROSABILA

CIRCULATIA  PIETONALA

SUPRAFATA  EDIFICABIL

SUPRAFETE, PLATFORME,

SPATII VERZI

ACCES CAROSABIL

LIMITA EDIFICABIL

LINIE ALINIAMENT

ACCES PIETONAL

BILANT TERITORIAL  PROPUS DEFALCAT

NR. CRT. ZONA

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL
281 100

1

2

3

4

CONSTRUCTII

ALEI CAROSABILE

ALEI PIETONALE

TERASE PLATFORME (PARCAJE)

70.00

16.00 5.69

24.91

P.O.T. max propus = 45% C.U.T. max propus = 1.30

5 SPATII VERZI AMENAJATE 67.00 24.40

0.00

128.00

45.00

BILANT TERITORIAL EXISTENT

NR. CRT. ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

1.

P

(Pp)

233 25.49

ZONA DE PARCURI,

COMPLEXE SPORTIVE,

RECREERE, PERDELE

DE PROTECTIE

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. CRT. ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL

1.

100

100

LM

914

914

ZONA REZIDENTIALA

CU CLADIRI P, P+1, P+2,

(PANA LA 10M)

PREDOMINANT

REZIDENTIALA

(LMu2)

TOTAL
914 100

2.

IS

(ISps)

281 30.75

ZONA PENTRU INSTITUTII

PUBLICE SI SERVICII

DE INTERES GENERAL

3.

LM

400 43.76

ZONA REZIDENTIALA

CU CLADIRI P, P+1, P+2,

(PANA LA 10M)

PREDOMINANT

REZIDENTIALA

(LMu2)

BILANT TERITORIAL  PROPUS DEFALCAT

NR. CRT. ZONA
SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL
633 100

1

2

3

4

CONSTRUCTII

ALEI CAROSABILE

ALEI PIETONALE

TERASE PLATFORME (PARCAJE)

120.00

16.00 2.53

18.96

P.O.T. max propus = 45% C.U.T. max propus = 1.30

5 SPATII VERZI AMENAJATE 212.00 33.51

0.00

285.00
45.00

0.00

0.00
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LMu2
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ANEXA

REGLEMENTARI URBANISTICE

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

P.U.Z.

FAZA

A2a

Scara 

Arh. Arhire Luminita

Titlul plansei:
PL. NR.

ADMINISTRATOR

SEF PROIECT

PR. NR.

S. C. SAMUEL PREST LINEA S. R. L.

TULCEA

NR. INREG. J 36/28/2008 C. U. I. 23085006

JUDETUL TULCEA, MUN. TULCEA, STR. LUMINITEI,

NR. 3 SI NR. 3B,  NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431

Beneficiar:  NICOLAE FLORIN SI SIMION STOIANA

16/2019

FAZA

CONSTRUIRE   LOCUINTE

Arh. Badulescu Monika

PROIECTAT

Arh. Badulescu Monika

DESENAT

PROIECTAT

DESENAT

Arh. Caloianu Dana

Arh. Badulescu Monika

Arh. Caloianu Dana

P.U.Z. -"CONSTRUIRE LOCUINTE "

STR. LUMINTEI, NR. 3 SI NR. 3B, NR. CAD. 7164 SI NR. CAD. 39431,

Mun. Tulcea, jud. Tulcea

9

10

11

415236.858 799380.454

415234.256 799375.842

415244.936 799370.219

13 4152588.527 799363.074

COORDONATE AMPLASAMENT

NICOLAE  FLORIN

Pct. X [m] Y [m]

12 415250.641 799367.024

14 415256.712 799359.046

15 415260.485 799357.758

16 415259.624 799355.716

S teren  = 623 mp

1

2

3

415274.090 799397.502

415268.482 799400.050

415253.927 799406.403

5 415246.394 799397.095

Pct. X [m] Y [m]

4 415251.989 799407.372

6 415257.018 799392.355

7 415266.019 799389.084

8 415269.818 799387.722

S teren  = 281 mp

COORDONATE AMPLASAMENT

SIMION STOIANA

17 415263.355 799354.047

18 415264.176 799352.240

19 415276.078 799348.465

20 415278.254 799354.428

21 415279.219 799356.874

22 415281.940 799364.255

23 415283.155 799367.314

24 415287.799 799379.157

25 415287.487 799379.275

26 415275.635 799384.491

27 415274.632 799382.567

28 415275.251 799382.240

29 415273.852 799379.587

30 415277.390 799377.721

31 415275.664 799374.448

32 415270.221 799363.061

33

34

35

415221.063 799368.765

415229.446 799363.225

415234.685 799372.883

37 415252.685 799355.579

Pct. X [m] Y [m]

36 415255.454 799362.691

38 415277.407 799345.243

39 415289.982 799380.206

40 415272.620 799387.864

S z. studiata  = 2 692 mp

COORDONATE

ZONA STUDIATA

41 415277.260 799398.645

42 415255.689 799408.545

43 415265.644 799428.385

44 415255.759 799433.338

LEGENDA
LIMITA ZONEI STUDIATE

LIMITA AMPLASAMENT NICOLAE FLORIN

ZONA SIGURANTA DRUM LOCAL

LIMITA AMPLASAMENT SIMION STOIANA

1/200 

LOT 1 - NR.CAD. 7164

(S teren = 633 mp)

LOT 1 - CONTRACT DE V-C

NR. 540/20.03.2019

LOT 2 - NR.CAD. 39431

(S teren = 281 mp)

LOT 2 - CONTRACT DE V-C

NR. 620/28.03.2019

LIMITA EDIFICABIL

LINIE DE ALINIAMENT

DELIMITARE LOT

CIRCULATIA  CAROSABILA

CIRCULATIA  PIETONALA

CONSTRUCTII PROPUSE

SPATII VERZI AMENAJATE

ACCES LOT

PARCAJE

ACCES CAROSABIL

CONSTRUCTII EXISTENTE

BILANT TERITORIAL  PROPUS DEFALCAT

NR. CRT. ZONA

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL
281 100

1

2

3

4

CONSTRUCTII

ALEI CAROSABILE

ALEI PIETONALE

TERASE PLATFORME (PARCAJE)

70.00

16.00 5.69

24.91

P.O.T. max propus = 45% C.U.T. max propus = 1.30

5 SPATII VERZI AMENAJATE 67.00 24.40

0.00

128.00

45.00

BILANT TERITORIAL EXISTENT

NR. CRT. ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

1.

P

(Pp)

233 25.49

ZONA DE PARCURI,

COMPLEXE SPORTIVE,

RECREERE, PERDELE

DE PROTECTIE

BILANT TERITORIAL PROPUS

NR. CRT. ZONA
SIMBOL

SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL

1.

100

100

LM

914

914

ZONA REZIDENTIALA

CU CLADIRI P, P+1, P+2,

(PANA LA 10M)

PREDOMINANT

REZIDENTIALA

(LMu2)

TOTAL
914 100

2.

IS

(ISps)

281 30.75

ZONA PENTRU INSTITUTII

PUBLICE SI SERVICII

DE INTERES GENERAL

3.

LM

400 43.76

ZONA REZIDENTIALA

CU CLADIRI P, P+1, P+2,

(PANA LA 10M)

PREDOMINANT

REZIDENTIALA

(LMu2)

BILANT TERITORIAL  PROPUS DEFALCAT

NR. CRT. ZONA
SUPRAFATA

(mp)

PROCENT

(%)

TOTAL
633 100

1

2

3

4

CONSTRUCTII

ALEI CAROSABILE

ALEI PIETONALE

TERASE PLATFORME (PARCAJE)

120.00

16.00 2.53

18.96

P.O.T. max propus = 45% C.U.T. max propus = 1.30

5 SPATII VERZI AMENAJATE 212.00 33.51

0.00

285.00
45.00

0.00

0.00

LMu2

LM

LMu2

LM
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

aferent 

P.U.Z. CONSTRUIRE LOCUINTE  
 

JUD. TULCEA, Mun. Tulcea, Str. Luminitei, nr. 3 si nr. 3B 
 

I. DISPOZIŢII GENERALE  

1. ROLUL  REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si 
juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. El explica si detaliaza sub forma 
unor prescriptii si recomandari PLANUL URBANISTIC ZONAL in vederea urmaririi si 
aplicarii acestuia.  

2. BAZA LEGALA A ELABORARII  

La baza elaborării R.L.U. aferent P.U.Z. stau :  

• PUG aprobat cu HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, Faza RLU aprobata prin HCL nr. 
19/25.02.1999 si HCL nr. 129/2011. 

• Ridicare topografica a zonei; 

3. CADRUL LEGAL DE ELABORARE 

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu: 

 Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea Reglementării tehnice „Ghid privind 
metodologia de elaborare şi conţinutul – cadru al planului urbanistic zonal”; 

 Ordinul MLPAT nr. 21/N/200 pentru aprobarea Reglementării tehnice „Ghid privind 
elaborarea şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism”. 

 Legea nr. 350/2001 cu modificările și completările ulterioare, privind amenajarea 
teritoriului si urbanismului; 

 Hotărârea Guvernului nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind 
dobândirea dreptului de semnătură pentru documentațiile de amenajare a teritoriului ți 
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de urbanism și a Regulamentului referitor la organizarea și funcționarea Registrului 
Urbaniștilor din România; 

 Codul civil; · 

 Ordonanta de urgentă a guvernului nr.114/2007-pentru modificarea si completarea OUG 
nr.195 privind protectia mediului; 

 Legea nr.213/1998 - privind proprietatea publică și regimul juridic al acestuia; 

 HG nr.525/1996-privind aprobarea Regulamentului general de urbanism,cu completările 
si modificările ulterioare; 

 Legii nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile 
si completarile ulterioare; 

 Hotărârea nr.1739/2006-pentru aprobarea categoriilor de construcții și amenajări care se 
supun avizării  si/sau autorizării privind securitatea la incendiu,cu modificările si 
completările ulterioare; 

 Ordinul nr.46/1998-pentru aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei tehnice a 
drumurilor publice; 

 Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea cât și Regulamentul local de urbanism 
aferent acestuia; 

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general  de urbanism în 
conformitate cu condiţiile specifice ale localitătii, precum si a P.U.G. Tulcea si a 
Regulamentului Local de Urbanism aprobat prin Hotararea Consiliului Local Tulcea nr. 
29/27.05.1996. 

 

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR  

1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI 
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT 

1.1. Terenuri libere în intravilan 

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile libere din zona studiata este permisa pentru 
toate tipurile de constructii şi amenajari prevazute in P.U.Z.   
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 1.2. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice 

Autorizarea executarii constructiilor, care prin natura si destinatia lor pot genera riscuri 
tehnologice, se poate face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform 
prevederilor legale.  
 
1.3. Asigurarea echiparii edilitare    

In cadrul autorizatiei de construire, echiparea edilitara se va asigura de catre investitor.  

1.4. Asigurarea compatibilitatii functiunilor  

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre 
destinatia constructiei si functiunile determinante ale zonei stabilita in prezenta documentatie 
si in alte documentatii adiacente amplasamentelor. 

Functiunea dominanta este cea de locuinte unifamiliare. Functiunea permisa este cea de 
prestari servicii si activitati de comert, dar nu mai mult de 20 % din suprafata fiecarei parcele. 
Sunt interzise activitatile industriale, de transport sau cele care ar genera poluare.  

 1.5. Lucrari cu utilitate publica 

Se va moderniza accesul carosabil si racordul pe amplasament din strada Luminitei. 
In caz de nevoie, se vor face lucrari de reabilitare a retelelor tehnico-ediltiare din imediata 
apropiere a amplasamentului. 
 
2. REGULI DE AMPLASARE SI DE RETRAGERI MINIME OBLIGATORII  

2.1. Orientarea fata de punctele cardinale 

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de 
orientare fata de punctele cardinale.  
 
2.2. Amplasarea fata de drumurile publice 
In zona drumului public, se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei 
publice: 

- Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de servire, de intretinere si 
exploatare; 

- Parcaje; 
- Conducte de alimentare cu apa, canalizare proprie, electrice si de telecomunicatii; 

Autorizarea executarii constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie ale 
drumurilor, delimite in P.U.G. si a aliniamentului propus.  

Suprafata minima a parcelei pentru ca aceasta sa fie construibila va fi de 200 mp.  
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2.3. Amplasarea fata de aliniament 

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul public si proprietatea privata. Se obliga 
retragerea constructiilor de la aliniament sa fie de 31.85 m in terenul cu numarul cadastral 
7164 si aliniament de 5.90 mp in terenul cu numarul cadastral 39431. In plansa A2, s-a 
marcat aceasta limita.  

2.4. Alinierea constructiilor 

Din cauza geometriei deosebite a terenului cu nr.cad. 7164 viitoarele locuinte se vor alinia 
diferit. 

2.5. Retragerile in interiorul parcelei 

Autorizarea executarii constructiilor pe terenul cu nr.cad. 7164 este permisa numai daca se 
respecta urmatoarele: 

- In partea de nord a amplasamentului se obliga o retragere de 0.60 m, conform cod 
civil; 

- In partea de sud a amplasamentului se obliga un aliniament care va fi in 
concordanta cu distanta de la strada Luminitei, se face o retragere de minim 31.85 
m de la limita terenului;  

- In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de minim 0.60 m, 
conform cod civil; 

- In partea de est a amplasamentului se obliga o retragere de 0.00 m, conform 
constructiei deja existente la teren; respectiv 13.00 m  pentru a doua cladire 
amplasata pe teren.  

Autorizarea executarii constructiilor pe terenul cu nr.cad. 39431 este permisa numai daca se 
respecta urmatoarele: 

- In partea de nord a amplasamentului se obliga o retragere de 2.00 m; 
- In partea de sud a amplasamentului se obliga un aliniament care va fi in 

concordanta cu distanta de la strada Luminitei, se face o retragere de minim 5.90 
m de la limita terenului;  

- In partea de vest a amplasamentului se obliga o retragere de minim 1.00 m; 
- In partea de est a amplsamentului se obliga o retragere de 1.00 m; 
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2.6. Procentul de ocupare al terenulu  

S-au stabilit valori maxime pentru procentul de ocupare P.O.T. si a coeficientului de ocupare 
C.U.T. raportand la suprafata ocupata la sol si respectiv la suprafata desfasurata a 
constructiilor, suprafata parcelelor.            

Se admit in afara edificabilului  anexe gospodaresti si garaje, cu respectarea codului civil, care  
nu se iau in calcul la P.O.T.-ul de 35%. Suprafata totala admisa a cladirilor anexa este 
maximum 10% din suprafata terenului, in cazul parcelelor cu suprafata intre 200 mp  si 250 
mp, iar pentru ceea ce depaseste suprafata maxima admisa este de 25 mp. Inaltimea maxima 
admisa a cladirilor anexa este de 2.50 m. 

Astfel a rezultat: 

- P.O.T. maxim propus = 45%    
- C.U.T. maxim propus = 1.30 
- Regim maxim de inaltime propus = P, P+1, P+2 
- H maxim = 10 m  

3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 

3.1. Accese carosabile 

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la 
drumurile publice. Accesul auto pe fiecare parcela se va face printr-o zona mai larga din 
strada Lumintei si se va marca distinctiv. 
Circulatia in zona se face din strada Luminitei, care este un drum neasfaltat cu o singura 
banda de circulatie, in stare de functionare proasta si constituie principala cale de legatura cu 
zonele invecinate si cu localitatile invecinate.  
Se vor asigura accesul carosabil si parcaje. Accesele si parcajele carosabile nu trebuie 
obstructionate de mobilier urban si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.  
    
3.2 Accese pietonale 

Se va asigura accesul pietonal potrivit destinatiei si se va face din strada Luminitei. 

4. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA  

Viitorii investitori si/ sau beneficiari, se vor racorda la noile constructii, potrivit regulilor 
impuse de catre administratorii de retele, la reteaua centralizata publica de apa.  

Energie electrica: exista posibilitatea racordarii la energie electrica din  Str. Luminitei, 

adiacent amplasamentului studiat. 

Alimentarea cu apa: exista posibilitatea racordarii la alimentare cu apa din Str. Luminitei. 
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Canalizarea exista posibilitatea racordarii la reteaua de canalizare din Str. Luminitei. 

Incalzirea spatiilor se va face in regie proprie. 

 
5. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE 
CONSTRUCTIILOR  
5.1. Parcelarea 

Nu este cazul. 

5.2. Inaltimea constructiilor 

Contructiile vor avea o inaltime  maxima de 10 m si un regim de inaltime de  P, P+1, P+2. 

5.3. Aspectul exterior al constructiilor 

Executarea noilor constructii este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine 
functiunii si nu depreciaza aspectul general al zonei. 
Constructiile care prin conformare, volumetrie si aspect intra in contradictie cu aspectul 
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii sunt 
interzise.  
 
6. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI 
IMPREJMUIRI 

6.1. Parcaje 

Autorizarea executarii constructiilor, care prin destinatie necesita spatii de parcare, se emite 
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. 
Necesarul de parcare va fi dimensionat conform recomandarilor normativelor P132/93 si H.G. 
525/1996. Anexa nr. 5 si HCL 201 din 28.09.2017.  
 
5.11 - Construcţii de locuinţe  
5.11.1 - Pentru construcţii de locuinţe, în funcţie de indicele de motorizare a localităţii, vor fi 
prevăzute locuri de parcare după cum urmează: 
 • câte un loc de parcare la 1 - 5 locuinţe unifamiliale cu lot propriu; 
 • câte un loc de parcare la 1 - 3 apartamente pentru locuinţe semicolective cu acces propriu 
şi lot folosit în comun;  
• câte un loc de parcare la 2 - 10 apartamente în locuinţe colective cu acces şi lot în comun. 
5.11.2 - Din totalul locurilor de parcare pentru locuinţele individuale vor fi prevăzute garaje 
în procent de 60 - 100%. 
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Pe fiecare parcela in parce este obligatorie asigurarea conditiilor pentru parcarea/gararea 
autovehiculelor necesare tuturor activitatilor care se desfasoare pe aceasta in urmatoarele 
conditii: 

- Maximul de parcaje/garaje permis pe o parcela este de 5 autoturisme; in cazul in care 
necesarul de parcare/garare depaseste 5 locuri/parcela, se vor reduce in mod 
corespunzator activitatile pe parcela; 

- Construirea garajului la partea inferioara a cladirii de locuit, caz in care suprafata 
garajului se include in suprafata construita pentru calcularea POT, dar se exclude din 
supradata desfasurata pentu calcularea CUT, in acest caz parcela si constructia 
beneficiaza de sporul scazul prevazut pentru indici urbanistici; 

- Construirea garajului in cladiri anexa provizorii sau durabile pe suprafata parcelei, caz 
in care suprafata garajului se include in suprafata construita pentru calcularea POT si 
in suprafata desfasurata pentru calcularea CUT; iar parcela si constructia nu 
beneficiaza de sporuri ale indicilor urbanistici. 

 
6.2. Spatii verzi 
Pentru amplasamentele ce au generat P.U.Z.-ul s-au prevazut spati verzi amenajate si de 
aliniament cu rol de protectie. Suprafata plantata va fi peste 20.00% din suprafata fiecarui 
teren.  
 
6.3. Imprejmuiri 
            
Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri: 
 

- Imprejmuiri opace necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii 
functionale, asigurarea protectiei vizuale, nu mai inalte de 2,10 m. 

- Imprejmuiri transparente, decorate sau gard viu, nu mai inalte de 2,10 m. 
 

Pentru ambele categorii aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul 
aspectului exterior al constructiilor. 
 
 
 

III. ZONIFICARE FUNCTIONALA 
 
Functiunea dominanta propusa va fi de constructii de locuit, zona LMu2. Se admit in procent 
de 45 % din suprafata construita, functiunea de LM (LMu2), respectiv zona rezidentiala cu 
cladiri P, P+1, P+2 (pana la 10 m) – predominant rezidentiala. Activitatea interzisa este cea de 
industrie.  
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Bilant teritorial propus 

Nr. Crt Zona Simbol Suprafata Procent 

 

1. 

ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI P, 

P+1, P+2, (PANA LA 10M) 

PREDOMINANT REZIDENTIALA  

LM 

(LMu2) 

 

914  mp 100% 

TOTAL                                 914  mp 100% 

        
  

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILE 
FUNCTIONALE 

Prevederile pentru unitatile functionale propuse sunt prezentate in memoriul general de 
prezentare si in prezentul regulament de urbanism. 

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA 

Conform prevederilor P.U.G. aprobat cu Hotararea Consiliului Local Tulcea nr. 
29/27.05.1996, zona studiata este parte din unitatea teritoriala de referinta U.T.R. nr. 15, 
„zona P” ( zona de parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de protectie).  

 

                      INTOCMIT,                                                        VERIFICAT,  

             Arh. Monika Badulescu                                        Arh. Luminita Arhire 

 Arh. stg.  Dana Caloianu 
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