
































































BIA PÎRVULESCU ADRIANA VIORICA

1 oseaua Mihai Bravu, nr.301
t: 0720.711.706 // e: adarcada@yahoo.com

VOLUMUL II. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

1.1.
Regularnentul local de urbanism aferent P.U.Z.-

P.U.Z.-

1.2.

data 16.03.2020 eliberat de Prim –
Regulamentul de urbanism are caracter de reglementare privind modul de utilizare a

Regulamentul aferent P.U.Z.-ului

3

1.3.
Elementele

ÎNTOCMIRE P.U.Z. -
 cu fise,

 pe planu

. la Nord - Est -

. la Sud - Est –

. la Sud - Vest – n

. la Nord - Vest

CAPITOLUL 2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

-
3

– gol, materiale
–

Î
-un bazin de separare a hidrocarburilor cu certificat de

conformitate la standarde europene.



BIA PÎRVULESCU ADRIANA VIORICA

2 oseaua Mihai Bravu, nr.301
t: 0720.711.706 // e: adarcada@yahoo.com

-

 plastic.

-

zonele reziduale, zonele verzi plantate În caz contrar se vor lua

colectare cu a

-

Urbanism.

urbanism a

conform al organelor de

are;

alte produse petro
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MINIME
OBLIGATORII

rezulte nici un inconvenient legat

SE VOR REPSECTA URMATOARELE RETRAGERI POPUSE PRIN PREZENTUL
PUZ:

6

- -au raportat
, astfel min.

limita din dreapta a terenului nord-est i
sud-vest

 - viitoarea constructie se va
amplasa la 1 -est a terenului.

face conform actelor normative car

-

- edilitare aflate
ine

2.6 î
 -

-
-

2 locuri de parcare.

 -
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 - Se vor respecta urm toa

00 - 2,20 m din materiale

.- .

3

FUNC IONALE
-

-

1.1 În zona P.U.Z.-

pentru servicii
 Mobilier urban specific;

-

precedente.

 ferme agro - zootehnice, abatoare

poluante
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-

 standardele de confort actual.

-

3

-

norme tehnice specifice.

-

7.1.

-

interiorul parcelei

-

m.

-

principal.

materiale sau utilizarea improprie a materialelor.

-
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11.3. Nu se admit firide d

de construire.

11. . S
neconstruit prin rigole.

11.6

-

12.2. Spatiul verde minim propus nu va fi mai mic de 20%

acestuia

– ÎMPREJMUIRI

13.1.
0,60m.

13.2. Aspectul

-

22% pentru

-

ui va fi  ; 0,22

PROPUS
mp % %

100%
si auto propuse, %

133 % 22%
0 0%
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-

-
-

Local ial.

-
ÎN ZONA P.U.Z.-ULUI.

i, c t i alte

Întocmit,

Arh.  Mihnea Marcu

c. arh. Anamaria Vasile





































































































29
8.

2
9

102.21

33 .08

5 4.0 617.93

SPRE
STATIA

ELECTRICA

P
ar

ce
la

(1
)

N
r.

P
ct

.
X

[m
]

Y
[m

]

Lu
ng

im
i

la
tu

ri
D

(i,
i+

1)

37
1

41
38

93
.7

30
79

48
86

.8
50

17
.9

34
37

2
41

39
11

.6
64

79
48

86
.9

20
29

8.
28

6
37

3
41

39
10

.0
83

79
51

85
.2

02
10

2.
21

3
37

4
41

38
07

.8
85

79
51

83
.4

30
28

0.
00

7
37

5
41

38
09

.3
69

79
49

03
.4

27
33

.0
78

37
6

41
38

39
.7

89
79

48
90

.4
35

54
.0

60

S
(1

)=
29

99
9.

9
9m

p
P

=7
85

.5
79

m

33 .08

P
R

O
IE

C
TA

T

N
U

M
E

A
rh

.L
um

in
ita

A
rh

ire

P
R

O
IE

C
TA

T
A

rh
.C

ris
tin

a
P

et
ro

P
R

O
IE

C
TA

T
A

rh
.M

ih
ae

la
M

ai
or

ov

D
E

SE
N

AT
A

rh
.M

ih
ae

la
M

ai
or

ov

A
rh

.M
ih

ae
la

M
ai

or
ov

P
R

O
IE

C
TA

N
T

G
EN

E
R

AL
:

B
EN

E
FI

CI
A

R:

D
E

NU
M

IR
E

P
R

O
IE

C
T:

TI
TL

U
L

PL
A

N
SE

I:

S
ca

ra
1

:5
0

0

90.
00°

90
.0

0°

17,93m

90.
00°

90.
00°

90
.00

°
90

.00
°

90
.00

°

90
.0

0°

90.0
0°

90.0
0°

90
.0

0°
90

.00
°



Adresa: Str.Aleea Cicoarei,
Nr. 4, Bl.7, Sc.A, Et. 3,
Loc. Tulcea, Judet Tulcea
Contact: Tel.: 0740 898 752
E-mail:arh.balbu@yahoo.com

1

		|
		

 MEMORIU TEHNIC
           PENTRU  EMITERE AVIZ OPORTUNITATE

1.INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
1.1.1.Denumirea proiectului :
                                 P.U.Z.  CONSTRUIRE 2 (DOUA) BLOCURI DE  LOCUINTE
1.1.2.Beneficiar: NUTU CARMEN- DANIELA
                                 COPICENCU VIOREL

                                            PAIU DORIAN
                                            PAIU CRISTINA.

1.1.3.Elaborator:    S.C. CRISTAL CONCEPT DESIGN S.R.L.  TULCEA
                                            str. Al. Cicoarei, nr. 4 , tel. 0746238823

1.1.4.Subproiectanti, colaboratori : -
1.1.5.Data elaborarii :  SEPTEMPRIE 2021
1.2. Amplasament: Terenul pe care se vor executa blocurile de locuinte este neamenajat

si liber de constructii.
Adresa imobilului este  Municipiul  Tulcea ,str. Livezilor,  nr. 3, C.F. 34605, conform

Contract de vanzare nr. 814/ 25.06.2020
1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL
1.2.1.Solicitari ale temei program
Documentatia propune construirea a doua blocuri de locuinte cu regimul de inaltime

P+2E+3R.
Solicitarea a fost facuta pentru functiunea de locuinte colective , in conformitate cu actuala

functiune a amplasamentelor vecine, spre Nord, Vest si Est.
1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Planul Urbanistic General al  Municipiului Tulcea, elaborat de S.C. URBANA S.A.

BUCURESTI si aprobat prin HCL nr.29 / 27.05.1996 si H.C.L. nr.129/2011 si Regulamentul local
de urbanism al Municipiului Tulcea, aprobat prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999 ,parte integranta din
P.U.G.-ul Municipiului Tulcea.Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de
urbanism al Municipiului Tulcea ( aprobat prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999 ,parte integranta din
P.U.G.-ul Municipiului Tulcea , elaborat de S.C. URBANA S.A. BUCURESTI si aprobat prin HCL
nr.29 / 27/05.1996 ) in U.T.R. nr.32  , zona LM- zona rezidentiala cu locuinte P,P+1, P+2, cu
inaltime de pana la 10 m.  Subzona LMu1 -subzona exclusiv rezidentiala locuinte si functiuni
complementare.

1.3. Surse de documentare
-Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea  aprobat prin H.C.L. nr. 29/27.05.1996.
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2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei
2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Obiectivul se afla intr-o zona reglementata conform P.U.G., o zona cu cladiri cu mai mult

de 3 niveluri, intr-o zona care cuprinde si alte functiuni complementare: comert si prestari servicii.
In momentul de fata , initiatorii P.U.Z. ului, detin  in zona un teren cu o suprafata  2534 mp, teren
liber de orice sarcina. In imediata apropiere a amplasamentului , vecinatatea de sud  este un
tronson de locuinte colective cu regim de inaltime P+1E cu inaltime maxima aproximativ 6 m.

In nordul, vestul si estul amplasamentului exista un teren viran neamenajat in intravilan, pe
care in momentul de fata nu exista constructii. Amplasamentul este situat la aproximativ 100 m
fata de Liceul Tehnologic Agricol Nicolae Cornateanu, la o distanta de aproximativ 150 m fata de
str. Isaccei. Accesul se face din estul amplasamentului din strada Livezilor care debuseaza in str.
Isaccei, spre sud.

2.1.2.Potential de dezvoltare
Amplasamentul fiind intr-o zona rezidentiala clar delimitata, terenul este firesc sa fie

destinat unor functiuni similare acesteia,  pentru a intregi fondul construit . Noile cladir i vor avea
acces carosabil si pietonal  asigurat din partea de est a amplasamentului, din str. Livezilor, bretea
carosabila  care se desprinde din str. Isaccei, prevazuta cu imbracaminte asfaltica, cu doua
sensuri de circulatie.

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

Terenul pe care se propune executarea  celor doua blocuri de locuinte se afla la limita de
vest a intravilanului Municipiului Tulcea, in UTR nr. 32, zona LM (zona rezidentiala cu locuinte
P,P+1,P+2-pana la10m), subzona LMu1-exclusiv rezidentiala. Terenul a fost obtinut prin Contract
de vanzare nr. 814/ 25.06.2020

Vecinatatile amplasamentului sunt urmatoarele:
- la Sud  -  Nr. cad. 36694; distanta fata de constructiile invecinate- cca.15 m
- la Nord  Nr. cad. 34609; teren liber de constructii pe o distanta de cca 500 m
- la Vest -  Nr. cad. 36549, (cale de acces); teren liber de constructii pe o distanta de cca 500 m
- la Est -    Str. Livezilor (nr. cad. 46009)  teren liber de constructii pe o distanta de cca 300 m
2.2.2.Relationarea zonei cu localitatea
Amplasamentul se invecineaza direct pe latura estica cu str. Livezilor aceasta debusand ,

la randul sau, in Strada Isaccei, spre sud.  Strada Isaccei  este una dintre cele mai importante
artere pentru circulatia carosabila  din municipiu .

2.3. Elemente ale cadrului natural
Din punct de vedere al cadrului natural, zona de amplasament se prezinta aproape plana.

Cadrul natural este puternic antropizat.
2.4. Circulatia
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Asa cum am aratat , zona este adiacenta strazii Livezilor, amplasamentul invecinandu- se
cu aceasta pe  latura de Est .

2.5.Ocuparea terenurilor
2.5.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Functiunile din zona, conform PUG,  sunt predominant rezidentiale cladiri cu mai mult de 3

niveluri si complementare functiunii rezidentiale comert si prestari servicii, institutii Publice.
           Conform situatiei existente si a fondului construit, terenul studiat are functiunea de teren
agricol/teren viran aflat in intravilan.

2.5.2.Relationari intre functiuni
Functiunile din zona  coexista fara sa se stanjeneasca.
2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - In momentul de fata  gradul de

ocupare a terenului de amplasament este 0,00, deoarece terenul este liber de constructii.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR.
CRT

ZONA SIMBOL SUPRAFATA
TOTALA
(mp )

PROCENT
%

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

SUBZONA CAI DE COMUNICATIE
RUTIERA SI CONSTRUCTII
AFERENTE
SUBZONA CIRCULATIE PIETONALA
SI CONSTRUCTII AFERENTE
SUBZONA REZIDENTIALA CU
LOCUINTE P,P+1,P+2(pana la 10m)
CU CLADIRI DE TIP URBANI
EXCLUSIV REZIDENTIALA (locuinte
si functiuni complementare)
SUBZONA REZIDENTIALACU
CLADIRI CU MAI MULT DE 3
NIVELURI(peste 10m)
SUBZONA INSTITUTII PUBLICE SI
DE INTERES GENERAL
CONSTRUCTII DE INVATAMANT
SUBZONA INSTITUTII PUBLICE SI
DE INTERES GENERAL COMERT SI
PRESTARI SERVICII
SUBZONE PARCURI, GRADINI DE
CARTIER, SCUARURI

Ccr

Ccp

LMu1

L1

ISi

ISc,ISps

Pp

2534,00 100
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NOTA : Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul care a generat PUZ si nu  pentru
toata  zona de studiu , care include si  amorsele

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

2.5.4.Aspecte calitative ale fondului construit
Cladirile din zona , sunt cladiri vechi, cu structuri durabile si semidurabile aflate in stare

buna sau mediocra .
2.5.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

          Din punct de vedere al asigurarii cu servicii , zona , facand parte dintr-o zona rezidentiala,
complementar comert si prestari servicii,institutii publice, este bine reprezentata; Exista institutii
de invatamant, spatii comerciale , institutii de interes national, etc.

2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi
Terenul de amplasament , cu un grad de ocupare 0,00% , poate asigura spatii verzi

amenajate. In zona de vest a amplasamentului exista Lacul Somova, de asemenea, in masura
posibilitatilor  in incinta se  asigura necesarul de plantatii de mica si medie inaltime din zona.

2.5.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Nu este cazul . Zona este caracterizata din punct de vedere geotehnic de un strat

aluvionar si un nivel al apelor subterane destul de ridicat
2.5.8.Principalele disfunctionalitati
Nu se remarca disfunctionalitati  incinta este bine definita limitele terenului fiind clare .
2.6.Echipare edilitara
2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei
Terenul  nu este racordat  la retelele tehnico-edilitare, acestea exista la intrarea pe

amplasament.
2.6.2.Principalele disfunctionalitati
2.7. Probleme de mediu
2.7.1.Relatia cadru natural  cadru construit  Nu este cazul , cadrul natural nu

influenteaza dezvoltarea functiunii propuse in zona ( zona este puternic antropizata) .
2.7.2.Evidentierea riscurilor naturale si antropice
 Nu  este  cazul,  n

cca.3km de metri în sud M ROSU din localitatea Mineri.
2.7.3.Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din

categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
     Nu este cazul
      2.7.4.Evidentiarea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul , zona este rezidentiala si dens mobilata cu constructii
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2.7.5.Evidentierea potentialului balnear  turistic

cel mai pregnant element al  peisajului il reprezinta Lacul Somova
cca. 100 m în est.
           2.7.6.Optiuni ale populatiei

Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu consultarii
populatiei, prin expunere si  mediatizare si afisare a mediatizarii la sediul Primariei Municipiului
Tulcea , precum si prin informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea

mbrie
2010. Se va obtine  RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI.

 3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
 3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare - Prevederi ale P.U.G.

Functiunea se incadreaza in prevederile PUG-ului, deoarece functiunea de blocuri de
locuinte se integreaza in functiunea predominant a zonei de locuinte colective cu regim inalt cu
mai mult de 3 niveluri.

3.2. Valorificarea cadrului natural
Elementul cel mai pregnant al cadrului natural in municipiul Tulcea este zona adiacenta

Dunarii, din nordul localitatii. Planul Urbanistic Zonal cuprinde un teren situat dincolo de limita  de
vest  a localitatii, apropiat de Lacul Somova, care constituie elementul de cadru natural cel mai
spectaculos. Este insa posibil ca prin aparitia unor blocuri de locuinte, imaginea zonei sa fie mult
imbunatatita.

3.4. Modernizarea circulatiei
Nu este cazul , exista circulatie coerenta din strada Isaccei, respecti str. Livezilor.
3.5. Zonificare functionala  reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

Se solicita edificarea a doua constructii, cu un regim de inaltime P+2E+3R ; specificam faptul
ca obiectivul propus se afla intr-o zona  care are in Vest, Est si Nord, functii similare.

 Se propune o structura functionala cu 44 de unitati locative (garsoniere si apartamente cu
2 si 3  camere).

 Pentru fiecare unitate  a fost prevazut un spatiu de parcare suprateran.
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BILANT TERITORIAL PROPUS

NR.
CRT

ZONA SIMBOL SUPRAFATA
         (mp )

PROCENT%

1. SUBZONA REZIDENTIALA CU
CLADIRI CU MAI MULT DE 3
NIVELURI (peste 10m)

L1 2534.00 100

BILANT TERITORIAL PROPUS
1. CONSTRUCTII           886.90 mp                       35.00%
2. CIRCULATIE CAROSABILA          1077.24  mp                       42.52%
3. CIRCULATIE PIETONALA            208.05  mp                         8.21%
4. SPATII VERZI PUBLICE                                                133.40   mp                       14.27%

TOTAL                                           2534.00 mp                        100%

P.O.T.  MIN  PROPUS =  10.00 %             P.O.T.  MAX  PROPUS =  35.00 %
C.U.T.  MIN  PROPUS  = 0.10                   C.U.T.  MAX PROPUS  = 1.40

REGIM DE INALTIME MINIM PROPUS   PARTER
REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS  P+2E+3R

INALTIME MINIMA PROPUSA -   5.00M
INALTIME MAXIMA PROPUSA- 15.00M

Regimul de aliniere  amplasarea edificabilului fata de limitele parcelei :
-la nord: min.   2.00 m
-la est   : min.   7.00 m
-la sud  : min.   2,00 m
-la vest : min.   5.00 m

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Nu este cazul, zona este complet echipata din punct de vedere edilitar.
3.7. Protectia mediului
3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
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Nu este cazul .
3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate
Apele uzate menajere vor fi preluate in sistemul orasenesc centralizat .
3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor
In partea de est a amplasamentului se va realiza o platforma betonata pentru europubele,

gunoiul menajer va fi depozitat diferentiat in functie de deseurile rezultate.
3.7.4.Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de zone verzi
Nu este cazul
3.7.4.Organizarea sistemelor de spatii verzi

  Nu este cazul  spatiile verzi amenajate sunt asigurate in incinta terenului.  .
3.7.5.Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.
3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Nu este cazul
3.7.7.Valorificarea potentialului turistic
Nu este cazul
3.7.8.Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore; fond construit si utilizarea terenurilor

 Nu este cazul, nu exista disfunctionalitati.
4.CONCLUZII  MASURI IN CONTINUARE
4.1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile
P.U.G.
Functiunea se incadreaza in propunerile PUG-ului actualizat .
4.2.Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare.
Consolidarea terenului cu perna de piatra

 4.3.Prioritati de interventie
Trasarea lucrarilor si protejarea vecinatatilor
4.4.Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor
 Executarea constructiilor nu va constitui un factor de disfunctii in zona, functiunea blocuri

de locuinte colective fiind compatibila cu functiunea generala a zonei.
Se va asigura un numar de 44 de parcaje supraterane .

Intocmit
Arh. Arhire Luminita
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cod fiscal: 27040643
J36/207/09.06.2010
RO08 BRDE 370S V176 3400 3700

1
Pr. nr. : 38/2021
Proiect. : CONSTRUIRE HALA MULTIFUNCTIONALA
Beneficiar: LUCA PETRICA
Faza: AVIZE
Parte scrisa: MEMORIU DE PREZENTARE

PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE HALA MULTIFUNCTIONALA
Intravilanul municipiului Tulcea, judetul Tulcea

Strada ISACCEI, nr. 113

MEMORIU GENERAL

CAPITOLUL 1 – INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului : INTOCMIRE PUZ – CONSTRUIRE HALA MULTIFUNCTIONALA

Amplasament : Intravilan, municipiul TULCEA, Strada ISACCEI, nr. 113

Faza de proiectare :
LOCAL DE  URBANISM

Beneficiar :        LUCA PETRICA

Proiectant :                S.C. DELPHICO PROIECT SRL – TULCEA, ARH.
CORNELIA DRAGULIN-DOBRE, ARH. MIRELA DIDA

Nr.proiect /data elaborarii : 38/2021

1.2. Obiectul PUZ

Planul Urbanistic Zonal are ca obiect construirea unei hale depozitare si birouri pe un
teren aflat in intravilanul municipiului Tulcea, teren cu o suprafata de 2386,00 mp si 526,00
mp, terenuri ce sunt in curs de alipire. Tema de proiectare pentru faza de P.U.Z. prevede:

- construirea unei hale de depozitare cu birouri ce vor deservi functiunea;
- reglementarea procentului de ocupare al terenului - 60%- 70%;
- reglementarea coeficientului de utilizare al terenului – 1.20-1.40;
- reglementarea functiunilor compatibile si complementare
- amenajarea unui acces carosabil corespunzator la calea de comunicare rutiera

existenta (strada Isaccei) pentru asigurarea circulatiilor in zona;
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- asigurarea unor suprafete de teren pentru amenajarile exterioare de incinta (alei
carosabile si pietonale, parcari, platforme gospodaresti, etc.);

- reglementarea zonei de 20 m dinspre strada Isaccei unde se pot amenaja platforme
auto, precum si plantatii. In aceasta zona se poate cladiri cum ar fi: cabina poarta, copertine,
constructii cu caracter temporar (amplasare de containere), precum si panouri publicitare.

Suprafata de teren aflata in studiu este de 34126.66 mp situata in intravilanul
municipiului Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si
HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si este detinut de initiatorul planului conform
actului de proprietate.

Vecinatatile terenului studiat :
- Nord : proprietate privata – STR. ISACCEI
- Est : proprietate privata – NR. CAD. 39909, NR. CAD. 36123 - zona industriala;
- Vest : VASCO SRL – NR. CAD. 41515, NR.CAD 46877 – zona industriala;
- Sud : proprietate privata

1.3. Surse documentare

Ridicarea topografica intocmita de Ing. Rosca si receptionata  de OCPI Tulcea;
Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea si Regulamentul local aferent, proiect. Nr.

1/1995, aprobat prin HCL nr. 29/1996 si HCL nr.19/1999 de aprobare a RLU aferent;
Documentatie fotografica;
Deplasari pe teren;

;

CAPITOLUL 2 – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Municipiul Tulcea este amplasat  in nordul judetului fiind asezat  intr-o zona colinara
la altitudini de 30 m pe malul Dunarii, poarta de intrare in Rezervatia Biosferei Delta Dunarii.
Teritoriul administrativ al municipiului are ca vecini: comunele Somova si Frecatei (la vest),
comunele Frecatei, Valea Nucarilor si Mihail Kogalniceanu (la sud), comuna Ceatalchioi (la
nord) si comunele Pardina, Maliuc si Nufaru (la est).

Relatiile in teritoriu sunt desebit de avantajoase, teroriul administrativ al municipiului
fiind strabatut de  drumul  national DN 22-E 87 care leaga zona de municipiul resedinta de
judet si de judetul Constanta si de drumurile judetene care fac legatura cu comunele
invecinate.

Suprafata teritoriului administrativ al orasului este de 12 188,03 ha.
Municipiul Tulcea este centru polarizator al judetului.
Zona din intravilanul municipiului Tulcea nu a constituit un factor semnificativ pentru

dezvoltare, fiind o zona nedezvoltata din punct de vedere al fondului construit.
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Dupa anul 1989 zona de Sud-Vest in care de afla amplasamentul studiat (zona
depozite) s-a dezvoltat, rezultand o zona mixta partial reglementata prin documentatii de
urbanism.

Evolutia amplasamentului studiat si a zonei adiacente se apreciaza ca va fi
preponderent depozitare, si transport, sedii administrative si unitati industriale de mici
dimensiuni cu impact asupra mediului redus.

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul pe care se doreste a se realiza „CONSTRUIRE HALA
MULTIFUNCTIONALA”, este alcatuit dintr-un teren cu folosinta curti constructii – a se vedea
planul de amplasament si delimitare a imobilului.

Amplasamentul analizat se afla in zona I – zona de unitati industriale de depozitare
si transport.

Amplasamentul ales indeplineste conditiile pentru realizarea functiunii de depozitare,
precum si cea a functiunii de servicii (spatii de birouri, showroom, spatii tehnice etc), existand
utilitati in zona si acces la o cale de comunicare – strada Isaccei.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful este specific podisului Dobrogei, orasul situandu-se intr-o zona colinara cu
inaltimi de pana la 30 m, cu depozite loessoide.

Municipiul este marginit la nord de fluviul Dunarea.
Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-

mediteraneene. Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea
temperaturii. Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tara,
fiind de 10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350-500 mm. Debitele Dunarii sunt in
medie, la Tulcea, de aproximativ 5000-6000 mc/s, minimele fiind de 2000 mc/s, iar maximele
de 15.000-16.000 mc/s.

Pe teritoriul orasului nu sunt cursuri de apa permanente cu exceptia Dunarii.

Consideratii geotehnice
In faza de proiectare se va realiza studiu geotehnic (pentru constructii noi si extinderi)

care va sta la baza elaborarii solutiei de fundare.

2.4.
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Accesul principal in zona studiata se realizeaza din strada Isaccei.Traficul rutier in
teritoriul studiat se face pe strada Isaccei.

Traficul din zona este aglomerat in anumite intervale orare.

2.5. Ocuparea terenurilor

Amplasamentul se afla in teren cu categoria de folosinta „curti constructii” si „arabil”.
Forma terenului este neregulata.

Terenul studiat este liber de constructii.
Se apreciaza ca ionalitati deosebite, fiind

considerat favorabil pentru functiunile de depozitare si birouri.

2.6. Echiparea edilitara

Amplasamentul dispune de posibilitati de racord in vecinatate la toate utilitatile urbane
(apa, canalizare si energie electrica).

In prezent exista retele de distributie:
- Energie electrica;
- Alimentare cu apa;
- Canalizare;
- Telefonie.

2.7. Probleme de mediu

In amplasamentul studiat nu sunt depistate zone cu patrimoniu arheologic (s-a studiat
P.U.G.-ul existent) si nici patrimoniu natural.

In relatia cadru natural – cadru construit, functiunea de depozitare si cea de birouri nu
intra in contradictie cu vreun  element construit astfel incat sa fie afectata zona.

2.8. ale populatiei

Avand in vedere necesitatea reglementarii zonei deoarece aceasta este, conform
P.U.G. zona I, zona in care se autorizeaza doar pe baza de documentatie de urbanism –
P.U.Z.. In viitorul apropiat zona se va dezvolta in aceasta directie.

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului PUZ este de asemenea favorabil
solicitarii beneficiarului, considerand intemeiata intentia acestuia de a dezvolta in zona
functiunea de depozitare si birouri.

Se va respecta legislatia in vigoare cu privire la informarea publicului conform
Ordinului 2701/2010.
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CAPITOLUL 3 – PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Ridicarea topografica a determinat cunosterea precisa a planimetriei, indicand un
teren relativ plat.

3.2. Prevederile P.U.G.

In Planul Urbanistic General, zona este I – zona de unitati industriale de depozitare
si transport.

Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcela nu sunt
reglementate, autorizarea facandu-se doar pe baza de documentatie de urbanism P.U.Z.

Obiectul acestui Plan Urbanistic Zonal se incadreaza in prevederile legislatiei in
domeniu, si foloseste la reglementarea indicilor urbanistici de control (P.O.T. si C.U.T.).

Avand in vedere argumentele expuse in capitolele anterioare privind potentialul
natural si posibilitatile oferite de amplasamentul studiat in raport cu restul localitatii,
respectarea regulilor de insorire ale volumului propus, precum si de avantajele de ordin
social, se apreciaza ca se indeplinesc conditiile de aprobare a introducerii indicilor urbanistici
de control si a regulilor de amplasare la nivel de parcela.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Perimetrul studiat nu prezinta restrictii de construire si executie rezultate din
amplasament. Valorificarea pantei naturale a terenului se va face prin sistematizarea
terenului.

Amplasarea in spatiu, volumetria si plastica  obiectivului este adecvata functiunii si
cadrului natural.

3.4. Modernizarea circulatiei

Pentru reteaua stradala se propun urmatoarele interventii :
- realizarea unor locuri de parcare conform legislatiei in vigoare la intrare pe lot si

amenajarea unui acces corespunzator la strada Isaccei;
In interiorul parcelei se vor realiza:

a. alei carosabile si pietonale;
b. parcari si garari;
c. dotarea cu iluminat specific functiunii;
d. sistematizarea terenului in cadrul incintelor prin realizarea de ziduri de

sprijin care sa preia diferentele de nivel rezultate, dupa caz;
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e. rezolvarea necesarului de parcari prin asigurarea unui numar de locuri
echilavent cu necesarul functiunii – spatii depozitare, spatii de birouri si
spatii tehnice;

In proiectare se va tine cont de dimensionarea carosabilului pentru a permite
circulatia in conditii de siguranta si la capacitate maxima dupa criteriile stabilite prin HGR nr.
525/1996, anexa 4.

Alegerea pozitionarii lor se va detalia in faza de proiect si se va tine cont de
urmatoarele criterii:

-in interiorul terenului studiat se vor realiza aleile carosabile si se vor calcula pantele
de acces;

-incinta va beneficia de acces auto si pietonal;
-zona de stationare si parcare se vor proiecta in interiorul lotului;
-din configuratia planimetrica a terenului a rezultat ca accesul nu va crea disconfort

in relatia cu strada Isaccei, cota terenului detinut fiind la cota strazii existente;
-zona de depozitare va dispune de acces obligatoriu pentru mijloacele de interventie,

colectare a deseurilor menajere;

Revine in sarcina beneficiarului – conform prevederilor art. 13 din Regulamentul
General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525 /1996 – obligatia efectuarii, a lucrarilor de
infrastructura si de echipare tehnico-edilitara in interiorul perimetrului studiat.

Referitor la parcarea autovehiculelor, s-au avut in vedere precizarile din HGR nr. 525
/ 1996 (R.G.U.) si anexa 5:
– Lotul va fi prevazut cu:

- acces carosabil si pietonal;
- acces pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a

incendiilor;
- acces la parcaje;

Identificand necesarul de parcari rezultat de functiune propusa, se vor asigura in
proiectare locuri de parcare conform functiunii.

Parcarile/gararile se pot realiza in incinta detinuta si/sau in viitoarele cladiri proiectate
in subsol/demisol sau parterul cladirii.

In cazul in care se vor dezvolta si functiuni compatibile si complementare (eventual
spatii administrative si servicii nederanjante) locurile de parcare vor asigura si necesarul
acestor spatii.

Fata de acestea se mai fac urmatoarele precizari:
- parcarea autovehiculelor de toate tipurile se va face numai in incinta studiata;
- este interzisa parcarea autovehiculelor in lungul strazii Isaccei si in alte zone decat

cele destinate acestui scop;
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Accese pietonale

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de
orice fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si
destinatiei constructiei.

In sensul articolului susmentionat, prin accese pietonale se inteleg caile de acces
pentru pietoni dintr-un drum public, care pot fi :

- trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate
publica, sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevata de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.
In cadrul amplasamentului studiat accesul pietonal se va face pe trotuarele propuse.

In interiorul terenului studiat, fiecare carosabil va fi dimensionat corespunzator normativelor
de proiectare in vigoare.

3.5. Zonarea functionala, reglementari si indicatori urbanistici

La elaborarea prezentei documentatii urbanistice s-au avut in vedere urmatoarele
elemente de analiza si criterii :

- interconectarea intereselor generale ale zonei cu strategia de dezvoltare a orasului;
- statuarea unei dezvoltari durabile a zonei;
- zonificarea teritorial-functionala din care sa rezulte natura dominanta a activitatii de

baza si anume unitati industriale de depozitare;
- protectia factorilor naturali din perimetrul zonei studiate;
- dezvoltarea sistemului de retele tehnico-edilitare in corelare cu necesitatile rezultate

din realizarea spatiilor de depozitare si a celor de birouri;
- amplasarea constructiilor in raport cu caile de circulatie existente si propuse;
- recomandari si prescriptii vizand utilizarea unor materiale de constructii, finisaje

exterioare, inclusiv la acoperisuri si invelitori;
- modul de utilizare a terenurilor prin evidentierea indicatorilor urbanistici propusi;

Zonificare :

Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :
I: zona unitati industriale de depozitare;

-subzona administrativa (birouri) – 15%;
-subzona depozitare – 85%

C - zona cai de comunicatie

Indicii urbanistici de control se vor calcula la intreaga suprafata de teren studiata prin
prezentul plan.
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Parcelare :

Impartirea in subzone a terenurilor din zona studiata a avut in vedere indeplinirea
urmatoarele conditii obligatorii privind construibilitatea :

- asigurarea accesului la drum;
- asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;
- forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita realizarea de constructii, cu

respectarea regulilor de amplasare si conformare din RGU.
Astfel, parcela permite edificarea de constructii si amenajari, cu respectarea

retragerilor fata de aliniament si limitele laterale si posterioare, in conformitate cu prevederile
Codului Civil, si cu regulile care deriva din necesitatile de prevenire si stingere a incendiilor.

Reguli generale privind modul de ocupare al terenurilor

ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.
Ca regim de aliniere pentru intreaga zona studiata s-a propus urmatoarele:
- fata de limita de proprietate in partea de sud – se propune o retragere de 20.00 m;
- fata de limita de proprietate din nord retragerea va fi de 2.00 m;
- fata de limita de proprietate in partea de vest, respectiv est – 0.60 m. Edificabilul va

fi retras pe una din cele doua laturi (est sau vest) 3.00 m pentru accesul mijloacelor de
interventie, precum si pentru realizarea unui spatiu aerisit care va putea fi utilizat ca parcare.

Permisivitati :

In zona reglementata ca zona de unitati industriale de depozitare se va permite
functiunea administrativa (birouri), precum si alte functiuni compatibile si complementare
celei sus mentionate.

Activitatile de birou se pot organiza atat in spatiile existente, cat si in viitoarele
constructii cu respectarea legislatiei in vigoare.

Constrangeri :
Se interzic orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice.

Reguli generale privind modul de realizare a constructiilor propuse :

Prescriptiile urmaresc armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului (finisaje,
ritmarii plin – gol, registre, regim de inaltiime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al
invelitorii, etc.), in vederea realizarii unui aspect compozitional si arhitectural adecvat
destinatiei preconizate, prin folosirea de materiale de calitate, ridicarea nivelului calitativ al
imaginii, corelarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu
caracter public.

Materiale de constructie si finisaje
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Se interzic materialele care conitin azbest si materiale plastice.
Acoperisurile :
Se vor executa invelitori in terase sau cu sarpanta (se pot executa si etaje retrase).

       Tamplaria se recomanda a fi de calitate.

Indicatori urbanistici :

Se propun urmatorii indicatori urbanistici de control:

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
P.O.T. minim propus = 60%
P.O.T. maxim propus = 70%
C.U.T. minim propus = 1.20
C.U.T. maxim propus = 1.40
Regim maxim de inaltime = 15 m - P+1+2 retras.

BILANT TERITORIAL
Pentru terenul studiat in prezentul PUZ, rezulta urmatorul bilant teritorial :

ZONE/SUBZONE FUNCTIONALE mp %
TOTAL TEREN 2912.30 100

I – unitati industriale de depozitare - din
care:
          Subzona administrativa - birouri
          Subzona tehnica – CT, spatii depozitare,
etc

1747.38 60%

873.69 30% din 60%
873.69 30% din 60%

ona spatii verzi minim pe lot 436.85 15.00
ona amenajari incinta

                 (parcaje, platforme, circulatii,
                  alei carosabile, etc. )

728.07 25,00

Subzonele functionale de spatii verzi si amenajari de incinta vor fi detaliate conform
solutiilor tehnice si temei de proiectare intocmita pentru faza de proiect de autorizatie de
construire si proiect tehnic.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

ALIMENTARE CU APA
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Alimentarea cu apa a constructiilor propuse se realizeaza de la conducta de apa
amplasata subteran pe strada Isaccei.

Solutiile tehnice vor respecta normativele de proiectare si nu vor afecta vecinatatile
si domeniul public.

In cazul in care acestea vor fi afectate se vor lua toate masurile necesare remedierii
acestora.

Racordul si reteaua de distributie vor fi montate subteran, prevazute a fi executate
din polietilena de inalta densitate (PEHD). Reteaua va fi de tip ramificat si va avea debitul si
presiune necesara unei bune functionari.

CANALIZARE

Apele menajere provenite de la instalatiile sanitare interioare vor fi colectate prin
intermediul unor retele de canalizare propuse a fi dirijate la caminele de vizitare existente
pe colectorul amplasat subteran pe strada Isaccei.

Solutiile tehnice vor respecta normativele de proiectare si nu vor afecta vecinatatile
si domeniul public.

In cazul in care acestea vor fi afectate se vor lua toate masurile necesare remedierii
acestora.

ALIMENTAREA CU ENERGIE TERMICA

Nu exista retele publice de alimentare cu energie termica.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Se va putea asigura iluminatul exterior al incintei, functie de intentia investitorului in

faza de proiect de autorizatie/tehnic.
Circuitele iluminatului exterior vor fi realizate din cablu de energie , armat, montat

ingropat.
Reteaua de telefonie, internet si televiziune prin cablu, va fi realizata din cablu pentru

informatii, montat ingropat si va fi racordata la retelele existente in zona.

PLATFORME GOSPODARESTI

In incinta detinuta se are in vedere amenajarea unei platforme gospodaresti pe care sa
fie posibila depozitarea, sortarea, evacuarea deseurilor menajere rezultate din functionarea
obiectivului, precum si accesul facil al mijloacelor de transport care asigura colectarea acestor
deseuri. Platforma de deseuri poate fi amenajata si in cei 20 m situati intre aliniament si
edificabil.

3.7. Protectia mediului

Protectia mediului trebuie sa fie principala preocupare a beneficiarului.
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Depozitarea deseurilor rezultate in timpul executiei lucrarilor de constructie ca si in
timpul exploatarii spatiilor, se va face in mod controlat iar evacuarea acestora se va efectua
numai prin intermediul serviciilor de salubritate ale orasului (contract de prestari servicii ale
asociatilor de locatari).

In faza de proiect de autorizatie/tehnic se va avea in vederea amenajarea unei
platforme gospodaresti in care se vor amplasa containere pentru deseuri menajere precum
si containere pentru depunerea selectiva a deseurilor de plastic, hartie si sticla.

3.8. Obiective de utilitate publica

Tipuri de proprietate
In plansa referitoare la „proprietatea asupra terenurilor” sunt evidentiate urmatoarele

tipuri de proprietate:
-terenuri proprietate publica de interes local;
-terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice-terenul in cauza si

vecinatatile;
Obiective de utilitate publica
Amenajarea locurilor de parcare.
Amenajare acces incinta.
Devierea retelelor publice, dupa caz.

CAPITOLUL 4 – CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

4.1. Concluzii

in conformitate cu prevederile urmatoarelor
acte normative in domeniu :
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu
modificrarile si completrarile ulterioare :
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare.
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului isi urbanismul, cu modificrarile si
completarile ulterioare :
- Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM-007-2000,
aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura)
- - cadru al Planului Urbanistic
Zonal, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura).

Planul urbanistic zonal trateaza unitar aceasta zona in vederea dezvoltarii urbanistice
armonioase, amenajarii teritoriului  si echiparii edilitare.
4.2. Masuri in continuare

Informarea publicului
Emiterea avizelor si acordurilor solicitate prin certificatul de urbanism;
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Pr. nr. : 38/2021
Proiect. : CONSTRUIRE HALA MULTIFUNCTIONALA
Beneficiar: LUCA PETRICA
Faza: AVIZE
Parte scrisa: MEMORIU DE PREZENTARE

in Comisia Tehnica de Urbanism a municipiului Tulcea
arare a Consiliului Local al municipiului Tulcea

te pentru protectia mediului pentru
investitie, in cazul in care nu se supune procedurilor de evaluare a impactului asupra
mediului;

mentinerea solicitarii de obtinere, ca act final, a autorizatiei de construire, pentru investitiile
la care autoritatea competenta pentru protectia mediului a stabilit necesitatea evaluarii
impactului asupra mediului si a emis indrumarul conform legislatiei privind evaluarea
impactului anumitor proiecte publice si private asupra mediului;

Emiterea avizelor si acordurilor, precum si a actului administrativ al autoritatii pentru
protectia mediului competente privind investitiile evaluate din punctul de vedere al impactului
asupra mediului;

Elaborarea documentatiei pentru executarea lucrarilor de constructii;

autoritatea administratiei publice competente;

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G.;
Prevederile prezentului plan se inscriu in directia de dezvoltare prevazuta.
Categorii principale de interventie, materializarea programului de dezvoltare

- Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ;
- Asigurarea utilitatilor urbane la nivel de alimentare cu apa, retele de canalizare,

energie electrica, prin grija initiatorului de plan;
- Amenajarea de spatii verzi prin grija initiatorului de plan ;

Prioritati de interventie
- Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan;
- Asigurarea utilitatilor urbane la nivel de alimentare cu apa, retele de canalizare,

energie electrica, prin grija initiatorului de plan ;
- Amenajarea de spatii verzi si locuri de parcare in incinta prin grija initiatorului de plan

;
Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Elaboratorul documentatiei considera initierea prezentelor obiective de investitii ca

oportune si necesare in vederea dezvoltarii spatiului urban.
Cooperarea cu autoritatile publice si respectarea rolului coordonator al

documentatiilor de urbanism este esential in aplicarea si respectarea prevederilor legale.

P.U.Z. si regulamentul local de urbanism aferent acestuia, odata aprobate, devin acte
de autoritate ale administratiei publice locale, opozabile in justitie. Dupa aprobare, P.U.Z. si
regulamentul local de urbanism aferent acestuia sunt utilizate la:

a) eliberarea certificatelor d
obiective din zona ce face obiectul P.U.Z.;

b) fundamentarea solicitarilor unor fonduri europene sau de la bugetul de stat pentru
realizarea obiectivelor de utilitate publica;
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Pr. nr. : 38/2021
Proiect. : CONSTRUIRE HALA MULTIFUNCTIONALA
Beneficiar: LUCA PETRICA
Faza: AVIZE
Parte scrisa: MEMORIU DE PREZENTARE

d) respingerea unor solicitari de construire neconforme cu prevederile P.U.Z. si ale
regulamentului local de urbanism aferent acestuia, aprobate;

e) alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale autoritatilor administratiei
publice locale.

                  Intocmit,           Verificat,
arh. Cornelia DRAGULIN-DOBRE             arh. MIRELA DIDA
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A - LIMITE

ALINIERE

B - ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE - Ccr

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN PUZ - S = 34126.66 mp

LIMITA PROPRIETATE REGLEMENTATA PRIN PUZ - S = 2912.30 mp

LIMITA EDIFICABIL DELIMITATA PRIN P.U.Z. - S = 2584.90 mp

ZONA FUNCTIONALA SPATII VERZI - P
ZONA DE UNITATI INDUSTRIALE DE DEPOZITARE
SI TRANSPORT - SUBZONA ADMINISTRATIVA - FUNCTIUNI
COMPATIBILE SI COMPLEMENTARE

ZONA DE LOCUIT CU REGIM MIC DE INALTIME

ACCES RUTIER SI PIETONAL PRINCIPAL
C - ACCESE

ZONA DE INSTITUTII SI SERVICII - IS

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:
P.O.T. minim propus = 60%
P.O.T. maxim propus = 70%
C.U.T. minim propus = 1.20
C.U.T. maxim propus = 1.40
Regim maxim de inaltime = 15 m - P+1+2 retras.

FOND CONSTRUIT SI  UTILIZAREA TERENURILOR
- Front d iscontinuu, zona aflandu-se
  in plin proces de dezvoltare

- Realizarea de Planuri Urbanistice
  pentru reglementarea zonei

SPATII PLANTATE SI DE PROTECTIE
- Lipsa de control asupra spatiilor
  verzi

- Stimularea realizarii de spatii
  verzi

UTILITATI

CIRCULATII
DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

- Drum stradal deteriorat - Asfaltarea strazii
- Amenajarea trotuarului- Circulatie pietonala precara

- Marirea capacitatii necesare pe
  amplasament

- Nu exista disfunctionalitati la nivel
  de utili tati - acestea exista

BILANT TERITORIAL
ZONE/SUBZONE FUNCTIONALE mp %
TOTAL TEREN 2912,30 100

- ZONA I  Unitati industriale de depozitare -
din care:

          Subzona depozitare, CT, birou administrator
          Subzona servicii (comert, showroom, etc)

1747.38 60,00%
873.69 30% din 60%

873.69 30% din 60%

      - Zona spatii verzi minime pe lot 436.85 15,00
- Zona amenajari incinta

                 (parcaje, platforme, circulati i,
                  alei carosabile, etc. )

728.07 25,00

INDUSTRIE
ALUM

SERVICII
COSMICR IST

ZONA
INDUSTRIALA

SPRE BRAILA

R O M PE TR O L

Registrul Auto
Roman Tulcea

YACHTTNG
Tulcea

SERVICII

SERVICII
SERVICII

P.U.Z. - CONSTRUIRE  HALA MULTIFUNCTIONALA
STR. ISACCEI, NR.113, NR CAD. 36345, 40417, JUD.TULCEA

CERTIFICAT DE URBANISM NR 402 DIN 18.06.2021

INVENTAR DE COORDONATE
NR. CAD. 36345, 40417

SEMNATURA
S.C. DELPHICO PROIECT S.R.L. MINERI

J36/207/2010

PLANSA NR.

FAZA:

NUME CERINTA REFERAT NR./ DATAVERIFICATOR

SEF PROIECT

ADMINISTRATOR

PROIECTAT

DESENAT

Arh. CORNELIA DRAGULIN-DOBRE

Arh. CORNELIA DRAGULIN-DOBRE

MIHAI DRAGULIN-DOBRE

Arh. MIRELA DIDA P.U.Z.

DATA
2021

PR. NR.
38/2021

U2CONCEPT PROPUS

SCARA
1:1000
1:150

"CONSTRUIRE HALA MULTIFUNCTIONALA"
STRADA ISACCEI, NR. 113,

NR. CAD. 36345, 40417, JUDETUL TULCEA

BENEFICIAR: LUCA PETRICA

P.U.Z. - CONSTRUIRE  HALA MULTIFUNCTIONALA
STR. ISACCEI, NR.113, NR CAD. 36345, 40417, JUD.TULCEA
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Memoriu de prezentare

I. CAPITOLUL 1 – INTRODUCERE:
1.1.

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL –
CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER
Amplasament:
Ex STR.ORIZONTULUI, NR.123, NR.
CAD. 36316, CF 36316.
Faza de proiectare:
Informare – Plan Urbanistic Zonal Beneficiar:
GAVRILA ADRIAN TRAIAN
Proiectant:
S.C. DELPHICO PROIECT S.R.L. – Mineri, com. Somova,
jud. Tulcea

IUNIE 2021

1.2. Obiectul P.U.Z.:
Planul Urbanistic Zonal are ca obiect reglementarea terenului

locuinte si functiuni compatibile si complementare cu locuirea.
443 mp este situat în extravilanul

municipiului Tulcea. Terenul în 36316 înscris în
36316 d-nul Gavrila

Adrian Traian.

- La Nord: Lot 1
- La Sud: Burlacu Vasile
- La Est: Ghiolul Zagan
- La Vest: Strada Orizontului
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1.3. Surse documentare:
An

actualizare a Planului Urbanistic General al Municipiului

ini persoane fizi

Tema de proiectare

Regulamentul local aferent în vigoare.

II.
2.1. zonei

Zona extravilan, zona TRA 2 – Zona cu stagnare a
apelor din precipitatii si zona Ccr 2 – Subzona pentru caile de
comunicatie rutiera si constructiile aferente.

2.2. Încadrarea în localitate:
extravilanul municipiului Tulcea. Terenul

studiat este identificat prin nr. Cad. 36316 443.00
mp. Proprietar este Gavrila Adrian Traian.

centrul localitatii
Tulcea, se realizeaza prin Str Orizontului.

2.3. Elemente ale cadrului natural:
precum si ridicarea

topografica ce a stat la baza realizarii prezentei documentatii de
urbanism, se constata faptul ca, cota terenului reglementat este aceeasi cu
cea a strazii, nemaiexistand riscul de inundabilitate.

Zona studi e
ii prielnice

obiectiv.
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2.4.
Str. Orizontului.
de vehicule de capacitate mare

Nu au fost identificate aspecte critice la nivelul circ iere,
drumul fiind circulabil.

2.5. Ocuparea terenurilor:
teren-

arabil” conform fi .

zona cu terenuri aflate permanent sub apa(Dunarea, lacuri si balti), zona
cu stagnare a apelor din precipitatii si terenuri agricole.

najate.

2.6.
Amplasamentul dis ,

reteaua electrica aflandu-se pe Str Orizontului – racordul se va realiza
conform avizului S.C. Enel S.A. care va fi obtinut. Pe terenul ce a generat

ucte magist

2.7. Probleme de mediu:
– cadru construit

În urma anal
planul de urbanism, în raport cu p

D
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r naturale

inve iei de locuinta – cota terenului reglementati este aceeasi cu
cea a str. Orizontului – a se vedea ridicarea topografica.

2.8. :
urbanism va fi

Local al Municipiului Tulcea, urmând n prealabil la sediul

iei de elaborare PUZ-Construire conform ordinului
27
amplasament.

iile publicului interesat vor fi preluate în

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului Plan Urbanistic
Zonal  este de asemenea f

liza pe acest amplasament o
max S/D+P+1 având în vedere dezvoltarea

zonei (vis-a-vis sunt locuinte).

III. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URB
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

planimetriei, indicând un teren c aproximativ
0.70 de 26,00 ml.

Studiul geotehnic se va întocmi pentru faza D.T.A.C.

3.2. Prevederi P.U.G.:
Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 29 din 27.05.1996 t
în intravilanul municipiului Tulcea.

3.3. Valorificarea cadrului natural:
P.U.

vigoare, n
urbanism prealabile.
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Propunerea de realizare a unei se încadr

Modul de utilizare a terenului aferent obiectivului propus, gabaritul

ui natural
produsului realizat în mediul ambiant al zonei.

3.4. Modern
Amplasame – Str.

Orizontului.

acesta se va realiza din calea de acces din partea sud-v terenului.
Revine în sarcina beneficiarului – conform prevederilor art. 13 din

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996 –

echipare tehnico-
Referitor la parcarea autovehiculelor, se vor avea în vedere

nr. 525 /
Parcarea autovehiculelor de toate tipurile se va face numai în

ungul drumului
din partea est .

3.5.
teritorial, indici urbanistici:

Se propune o singura e, cea de locuire. De asemenea sunt
acceptate functiuni compatibile si complementare cu cea de locuire
(cabinet medical sau alte functiuni asemenea cu conditia a nu depasi 25 %
din suprafata desfasurata).

Reguli generale privind modul de ocupare al terenului:

de toate categoriile, cu respectarea retrageri i
e Codului

C

Urbanism aferent P.U.G.-ului aprobat.
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Ca regim de aliniere se propune o retragere de 1.00 m
sud-est , nord-estica si nord-vestica. Fata de str. Orizontului se mentine
retragerea de 7.00 m de la strada conform certificat de urbanism nr 108
din 15.02.2021.

ime:
maxim 15,00 m masurati de

la cota terenului amenajat – max S/D+P+1 din partea nord-estica a
amplasamentului unde terenul are cea mai mare cadere si maxim 10.00 m
masurati de la cota terenului amenajat din partea drumului de acces (din
partea sud-vestica a amplasamentului).

Indici de ocupare:
P.O.T. max. = 55%
P.O.T. min. = 45%
C.U.T. max. = 1.00
C.U.T. min. = 0.80
Zona va fi LM

BILANT TERITORIAL
ZONE/SUBZONE
FUNCTIONALE

EXISTENT PROPUS
mp % mp %

ZONA LOCUIRE (LM) CU
FUNCTIUNI COMPATIBILE
SI COMPLEMENTARE

0.00 0.00 199.35 45

ZONA CAI DE
COMUNICATII

0.00 0,00 110.75 25

ZONA SPATII VERZI 0.00 0.00 132.90 30.00
ZONA EXTRAVILAN 443 100 0.00 0.00
TOTAL 443 100 443 100

3.6.
Alimentare

a municipiului Tulcea – racord
Enel din Str. Orizontului.
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Alimenta
Se va realiza din – STR Orizontului.

Evacuarea apelor uzate menajere:
Evacuarea apelor uzate se va realiza în reteaua stradala existenta.

Evacuarea
Se va face prin colectarea i ubele, apoi colectarea

3.7. P
Depo urilor menajere se va face în mod controlat (în

pubele m pe di uri iar
evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul firmelor

pect, zonele verzi creeate vor contribui la atenuarea
valorilor extr rea ae
asanarea mediului
zgomot)

3.8.
Terenul ce a stat

ap. I, punctul 1.1. –
beneficiari.

IV. CONCLU

4.1. Concluzii:
Prezentul Plan Urbanistic Zonal a fost elaborate în conformitate
cu preved elor acte normative:

- Legea nr. 50/1991 privind autorizar e
cons

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525 /

- Legea nr. 350 / 2001 privind amenajar mul,
c p are
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- Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,
indiccativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr.
21/N/10.04.2

- -cadru al
Planului Urbanistic Zonal, indicative GM-010-2000, aprobat prin

Prezentul plan u
veder
terito are.
Categoriile de interve rin Regulamentul Local de
Urbanism af

construibili
espectate de proprietarul parcelei, cât

etarii/administra

4.2.

Urbanism a Municipiului Tulcea
al Municipiului

Tulcea
Întocmi elor pentru

4.3. Prior
e acces rutier este

prior

4.4. Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor

n
- m cu

scopul de a se construi lo i

443.00 mp devine construibil prin
autorizare direct - intravilan.
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La emiterea certificatului de urbanism p
truire d

cele din Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) anexat
P.U.Z.

Verificat, Intocmit,
Arh. Dida Mirela Arh. -Dobre



1.00

1.00

A

LM

7.00

LM

1.0
0

PRIORITATIDISFUNCTIONALITATI

- Lipsa unui acces special amenajat
  pentru amplasamentul ce face
  obiectu l prezentului p lan urbanistic

CIRCULATII
DOMENII

FOND CONSTRUIT SI  UTILIZAREA TERENURILOR

SPATII PLANTATE SI DE PROTECTIE

UTILITATI

- Amenajare acces direct din caile
  de comunicatie existente
- Amenajarea de parcare in incinta

- Inexistenta unui font construit
  EXTRAVILAN

- Teren arabil

- Lipsa energie i electrice in zona
  lotului reglementat

- Dezvoltarea echiparii edilitare la
  nivel de energie electrica pe
  cheltuiala investitorului

- Terenul devine intravilan

- Stimularea de spatii verzi

ALINIAMENT
LIMITA EDIFICABIL DELIMITATA PRIN P.U.Z. - S = 372.71 mp
LIMITA PROPRIETATE REGLEMENTATA PRIN PUZ - S = 442.98 mp
LIMITA ZONA STUDIATA - S = 5549.61 mp

A - LIMITE
LEGENDA

INDICATORI URBANISTICI - REGLEMENTAT:
Steren            = 442.98mp
P.O.T. existent = 0.00%
C.U.T. existent = 0.00
P.O.T. MINIM PROPUS = 45.00%
P.O.T. MAXIM PROPUS = 55.00%
C.U.T. MINIM PROPUS = 0.80
C.U.T MAXIM PROPUS = 1.00
LOTUL DEVINE TEREN INTRAVILAN

ACCES PRINCIPAL

RACORD LA RETEAUA ELECTRICA EXISTENTA

RACORD LA RETEAUA DE CANALIZARE EXISTENTA
RACORD LA RETEAUA DE ALIMENTARE CU APA EXISTENTA

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE - Ccr

ZONA TEREN ARABIL EXTRAVILAN - A

ZONA REZIDENTIALA - LM

ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL
COMPATIBILE SI COMPLEMENTARE LOCUIRII- IS

B - ZONIFICARE FUNCTIONALA
ALINIERE
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4.36
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Suprafata proprietate (3,4,5,6,7,8,9,14) = 443 mp.

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

14 416011.438 800071.245 18.836
9 415996.913 800083.237 1.471
8 415996.204 800081.948 8.898
7 415991.989 800074.112 7.696
6 415988.308 800067.353 3.888
5 415986.486 800063.918 4.978
4 415983.654 800059.824 15.039
3 415995.251 800050.249 26.511

S(3)=442.98mp  P=87.318m

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

A 416015.214 800000.304 17.695
B 416028.325 800012.188 34.821
C 416011.479 800042.663 35.878
D 416037.809 800067.035 39.154
E 416062.444 800097.468 54.022
F 416011.312 800114.902 56.104
G 415983.184 800066.359 57.286
H 415933.998 800095.727 21.809
I 415924.758 800075.972 55.361
J 415972.468 800047.891 28.182
K 415994.196 800029.943 36.335

S(1)=5549.61mp  P=436.648m
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CERTIFICAT DE URBANISM NR 108 DIN 15.02.2021

P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER
STR. ORIZONTULUI, NR. 123, NR. CAD.: 36316, JUDETUL TULCEA

P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTA PARTER
STR. ORIZONTULUI, NR. 123, NR. CAD.: 36316, JUDETUL TULCEA

Hmax = 15 m - masurati de la cota terenului amenajat
Hmax = D/S+P+1

BILANT TERITORIAL
ZONE/SUBZONE
FUNCTIONALE

EXISTENT PROPUS
mp % mp %

ZONA LOCUIRE (LM) CU
FUNCTIUNI COMPATIBILE
SI COMPLEMENTARE

0.00 0.00 199.35 45

ZONA CAI DE
COMUNICATII

0.00 0,00 110.75 25

ZONA SPATII VERZI 0.00 0.00 132.90 30 .00

ZONA EXTRAVILAN 443 100 0.00 0.00
TOTAL 443 100 443 100

SEMNATURA
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J36/207/2010
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S.C. DELPHICO PROIECT S.R.L. TULCEA
J36/207/2010

PLAN URBANISTIC ZONAL

CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER, CLADIRE

MULTIFUNCTIONALA
INTRAVILAN, STR ISACCEI, NR.36, NR CAD 45100, 45099, 30993., 45373, 30860,

34085, MUN. TULCEA
                                               (general, zonal, de detaliu)

MEMORIU GENERAL

CAPITOLUL 1 – INTRODUCERE

1.1. Date de a

Denumirea proiectului : PUZ - CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE
CU SPATII COMERCIALE LA PARTER, CLADIRE MULTIFUNCTIONALA

Amplasament : INTRAVILAN, STR ISACCEI, NR.36, NR CAD 45100, 45099, 30993.,
45373, 30860, 34085, MUN. TULCEA

Faza de proiectare :
LOCAL DE  URBANISM

Beneficiar : CORAL S.R.L., TULCEA

Proiectant : S.C. DELPHICO PROIECT SRL
40/2021

1.2. Obiectul PUZ

Planul Urbanistic Zonal are ca obiect reglementarea unei zone aflata in
intravilanul municipiului Tulcea, zona formata din mai multe terenuri
11253 mp. Se doreste construirea de locuinte colective cu spatii comerciale la parter pe
terenurile aflate in partea nord-estica a amplasamentului, precum si reconversia unei
hale existente intr-o cladire multifunctionala.

Terenul in suprafata de 11253.00 mp este  situat pe strada Isaccei, nr. 36 si este
proprietate privata.

Suprafata de teren aflata in studiu este de 62175.00 mp situata in intravilanul
municipiului Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic



2

General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si este detinut de initiatorul
planului conform actului de proprietate.

S.C. CORAL S.R.L. detine in zona 7 terenuri cu acces la un teren aflat in cota
indiviza in suprafata de 4578.00 mp.

Cele 7 terenuri detinute sunt:
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Vecinii terenurilor sunt :
- la V : S.C. MOBILA S.A. si Municipiul Tulcea
- la E : teren detinut de Municipiul Tulcea si str. Viitorului
- la S : Municipiul Tulcea
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- la N : Municipiul Tulcea

1.3. Surse documentare
Ridicarea topografica intocmita de Ing. Lupu Daniel si receptionata  de OCPI Tulcea;
Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea si Regulamentul local aferent, proiect.

Nr. 1/1995, aprobat prin HCL nr. 29/1996 si HCL nr.19/1999 de aprobare a RLU aferent;
Documentatie fotografica;
Deplasari pe teren;

CAPITOLUL 2 – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. zonei

Municipiul Tulcea este amplasat  in nordul judetului fiind asezat  intr-o zona
colinara la altitudini de 30 m pe malul Dunarii, poarta de intrare in Rezervatia Biosferei
Delta Dunarii. Teritoriul administrativ al municipiului are ca vecini: comunele Somova si
Frecatei (la vest), comunele Frecatei, Valea Nucarilor si Mihail Kogalniceanu (la sud),
comuna Ceatalchioi (la nord) si comunele Pardina, Maliuc si Nufaru (la est).

Relatiile in teritoriu sunt desebit de avantajoase, teroriul administrativ al
municipiului fiind strabatut de  drumul  national DN 22-E 87 care leaga zona de municipiul
resedinta de judet si de judetul Constanta si de drumurile judetene care fac legatura cu
comunele invecinate.

Suprafata teritoriului administrativ al orasului este de 12 188,03 ha.
Municipiul Tulcea este centru polarizator al judetului.
Zona din intravilanul municipiului Tulcea nu a constituit un factor semnificativ

pentru dezvoltare, fiind o zona nedezvoltata din punct de vedere al fondului construit.
Amplasamentul studiat este situat in zona de Nord-Vest a municipiului Tulcea fiind

teren intravilan nereglementat – I – unitati industriale de depozitare si transport.

2.2. Încadrarea în localitate
Amplasamentul pe care se doreste a se realiza „CONSTRUIRE LOCUINTE

COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE LA PARTER, CLADIRE MULTIFUNCTIONALA”,
este alcatuit din mai multe terenuri cu folosinta actuala teren+constructii a se vedea
planul de amplasament si delimitare a imobilului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful este specific podisului Dobrogei, orasul situandu-se intr-o zona colinara cu
inaltimi de pana la 30 m, cu depozite loessoide.

Municipiul este marginit la nord de fluviul Dunarea.
Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-

mediteraneene. Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea
temperaturii. Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din
tara, fiind de 10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350-500 mm. Debitele Dunarii
sunt in medie, la Tulcea, de aproximativ 5000-6000 mc/s, minimele fiind de 2000 mc/s,
iar maximele de 15.000-16.000 mc/s.

Pe teritoriul orasului nu sunt cursuri de apa permanente cu exceptia Dunarii.



6

2.4.

Accesul principal in zona studiata se realizeaza din strada Isaccei – drum aflat in
stare buna.

2.5. Ocuparea terenurilor
Amplasamentul se afla in teren cu categoria de folosinta teren+constructii. Forma

terenurilor este neregulata.

2.6. Echiparea

Amplasamentul dispune de posibilitati de racord in vecinatate la toate utilitatile
urbane (apa si energie electrica).

In prezent exista retele de distributie:
- Energie electrica;
- Alimentare cu apa;
- Telefonie.

2.7. Probleme de mediu In amplasamentul studiat nu sunt depistate zone cu patrimoniu
arheologic (s-a studiat P.U.G.-ul existent) si nici patrimoniu natural.

ZONA STUDIATA
Nr.
Crt.

Coordonate pct. de contur
X (m) Y (m)

1 416128.466 796715.182
2 416251.884 796726.581
3 416237.161 796844.809
4 416265.821 796847.133
5 416262.722 796889.358
6 416259.010 796931.632
7 415931.388 796917.089
8 415931.333 796825.701
9 415951.397 796824.408
10 415954.304 796735.374
S=62175.00mp

2.8. ale

Avand in vedere ca zona este, conform P.U.G. zona I, a rezultat necesitatea
reglementarii zonei doar pe baza de documentatie de urbanism – P.U.Z.. In viitorul
apropiat zona se va dezvolta ca o zona de locuire cu functiuni de servicii – compatibila si
complemenara.

Punctul de vedere al elaboratorului prezentului PUZ este de asemenea favorabil
solicitarii beneficiarului, considerand intemeiata intentia acestuia de a dezvolta in zona
functiunea de locuire unifamiliala cu activitati complementare si compatibile.

Se va respecta legislatia in vigoare cu privire la informarea publicului conform
Ordinului 2701/2010.
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CAPITOLUL 3 – PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Ridicarea topografica a determinat cunosterea precisa a planimetriei, indicand un

teren accidentat.

3.2. Prevederile P.U.G.
In Planul Urbanistic General, zona este zona I – zona de unitati industriale de

depozitare si transport.
Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcela nu sunt

reglementate, autorizarea facandu-se doar pe baza de documentatie de urbanism P.U.Z.
Obiectul acestui Plan Urbanistic Zonal se incadreaza in prevederile legislatiei in

domeniu, si foloseste la reglementarea indicilor urbanistici de control (P.O.T. , C.U.T. si
regim de inaltime).

Avand in vedere argumentele expuse in capitolele anterioare privind potentialul
natural si posibilitatile oferite de amplasamentul studiat in raport cu restul localitatii,
respectarea regulilor de insorire ale volumului propus, precum si de avantajele de ordin
social, se apreciaza ca se indeplinesc conditiile de aprobare a introducerii indicilor
urbanistici de control si a regulilor de amplasare la nivel de parcela.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Perimetrul studiat nu rezultate din
amplasament.

obiectivului este adecvata functiunii si
cadrului natural.

3.4. Modernizarea
Din punct de vedere al circulatiei in zona nu sunt constrangeri de nici un fel,

circulatia putand sa se desfasoare pe Str Isaccei, care este intr-o stare buna.
Revine în sarcina beneficiarului – conform prevederilor art. 13 din Regulamentul

General de Urbanism aprobat prin HGR nr. 525 /1996 –
-

accesul carosabil in incinta
acesta se va realiza din drumul existent. De asemenea se propune crearea

unei noi artere de drum care sa debuseze in str Viitorului pentru crearea unei circulatii
coerente. Se propune si prelungirea aleii auto din partea nord-vestica a amplasamentului
(care debuseaza in str Taberei).

Referitor la parcarea autovehiculelor, s-au avut

:
- parcarea autovehiculelor de toate tipurile se va face numai în incinta obiectivului;
- ngul str. Isaccei
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În sensul articolului sus-
pentru pietoni dintr-un drum public, care pot fi :

-

3.5. Zonarea reglementari si indicatori urbanistici

-

- interconectarea intereselor generale ale zonei cu strategia de dezvoltare a
comunei;

- zonei;
- zonificarea teritorial-

;
- ;
- ;

Zonificare :

Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :
o Zona I: zona de unitati industriale de depozitare si transport

Se propune realizarea a urmatoarelor zone functionale:
o LM: zona rezidentiala cu cladiri inalte P+8 (28 m) – se incadreaza si cladirile

cu demisol si subsol;
o SM: zona servicii mixte, alimentatie, comert, agrement
o Ccr: zona cai de comunicatii rutiere
o Ccri: zona cai de comunicatii rutiere in indiviziune
o P: zona spatii verzi

- Indicii urbanistici de control se vor calcula la intreaga suprafata de teren studiata
prin prezentul plan.

Functiunea dominanta este cea de locuire cu regim mare de inaltime.
Functiuni compatibile si complementare propuse:
- Servicii cu caracter general
- spatii pentru administrarea functiunilor : agentii de turism, spatii depozitare,

spatii pentru cazarea personalului, spatii pentru receptie clienti, spatii pentru
birouri personal, birou administrator, birou manager,

- servicii autonome manageriale, tehnice,
- servicii de informare,
- activitati asociative diverse, agremet, comert, servicii personale, servicii

inchirieri, servicii de educatie fizica si sport, servicii de cultura si arta, diverse
alte servicii etc..

- spatii de receptie,
- servicii specializate pentru comert si pentru functionarea zonei, servicii

pentru transport,
- parcaje ambarcatiuni, garari, plantatii decorative, reclame, mobilier urban si

elemente de arta decorative, imprejmuiri doar in cadrul limitei de proprietate.
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- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere.

Cladirea existenta ce se doreste a fi reabilitata si a i se reglementa functiunea de
cladire multifunctionala, va avea propriile locuri de parcare. In aceasta cladire se pot
desfasura atat evenimente culturale si de arta, cat si alte activitati – in functie de
evolutia si necesitatea zonei. Numarul locurilor de parcare va fi asigurat in functie de
viitoarea activitate desfasurata conform legislatiei in vigoare.

Parcelare :

In acest moment zona este in curs de reglementare, aceasta fiind divizata in foarte
multe loturi cu o zona aflata in indiviziune. Se propune alipirea loturilor in partea nordica
a zonei studiate si reglementarea acesteia cu functiunea de locuire cu regim mare de
inaltime (in vecinatatea directa a acestor terenuri functiunea este de locuire colectiva).

Unde alipirea nu este posibila din cauza conformarii si amplasarii terenurilor, se
propune realizarea de spatii verzi si zone de parcare – spatii ce vor deservi cele doua
functiuni majore: cea de locuire si cea de servicii – sala multifunctionala.

Reguli generale privind modul de ocupare al terenurilor

ALINIAMENT = linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea privata.

Ca regim de aliniere pentru intreaga zona studiata s-a propus urmatoarele:
- preluarea alinierii existente – locuintele colective propuse vor fi aliniate la

locuintele colective existente din partea nordica a terenului studiat.

In zona reglementata ca zona LM SI SM – LOCUIRE SI SERVICII MIXTE se va
permite functiuni de locuire in proportie de 60% din edificabil si 40% servicii compatibile
si complementare cu functiunea de locuire. Schimbarea destinatiei se poate realiza prin
documentatie P.U.Z. – conform legislatiei in vigoare.

Prin marcarea zonei edificabile in plansa de reglementari urbanistice, s-a realizat
posibilitatea construirii de locuinte colective. Daca se doreste construirea cu abatere de
la Codul Civil (pe limita de proprietate sau la mai putin de 2.00 m pentru locuintele cu
vedere directa fata de hotar), se va obtine acordul autentificat al vecinului. Acordul se va
nota in cartea funciara.

Constrângeri :

S

Reguli generale privind modu propuse :

Prescriptiile urmaresc armonizarea constructiilor din cadrul ansamblului (finisaje,
ritmarii plin – gol, registre, regim de inaltiime, detalii de arhitectura, tipul acoperirii si al
invelitorii, etc.), in vederea realizarii unui aspect compozitional si arhitectural adecvat
destinatiei preconizate, prin folosirea de materiale de calitate, ridicarea nivelului calitativ
al imaginii, corelarea functionala intre cladiri sau intre cladiri si amenajarile exterioare cu
caracter public.
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Materiale de constructie si finisaje
Se interzic materialele care conitin azbest si materiale plastice.

dobrogene.

Acoperisurile :

            Se vor executa invelitori in terase sau cu sarpanta (se pot executa si etaje retrase).
Invelitoarea la acoperisurile tip sarpanta va fi din tigla ceramica, tigla metalica mata (gri,
negru).

       Tamplaria se recomanda a fi de calitate.
Indicatori urbanistici :

Se propun urmatorii indicatori urbanistici de control:

P.O.T. minim = 40%
P.O.T. maxim= 55 %
C.U.T. minim = 2.00
C.U.T. maxim= 2.40
Regim maxim de inaltime = 28 m

Se doreste un coeficient de utilizare a terenului mai mare, deoarece in zona
studiata este necesara reglementarea zonelor verzi si a parcarilor. De asemenea
este nevoie de un reper in zona.

INDICATORI URBANISTICI  LOT REGLEMENTAT:
Steren            = 7115 mp
P.O.T. minim PROPUS = 40.00%
P.O.T. maxim PROPUS= 55.00%
C.U.T. minim PROPUS = 2.00
C.U.T. maxim PROPUS = 2.40
H maxim = 28 m – P+8

3.6. Dezvoltarea edilitare

ALIMENTARE CU APA
Se va realiza din reteaua stradala existenta cu respectarea avizului de la Aquaserv.

CANALIZARE
Conform aviz de amplasament ce urmeaza a se obtine.

ALIMENTAREA CU ENERGIE TERMICA
Individual – in regie proprie.

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA .
Conform aviz de amplasament ce urmeaza a se obtine.
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3.7. mediului
principala preocupare a beneficiarului.

rezultate in timpul executiei lucrarii, se va face în mod
controlat iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul serviciilor de
salubritate ale comunei (contract de prestari servicii).

3.8. Obiective de utilitate publica
sun evidentiate

urmatoarele tipuri de proprietate:
- drumul stradal)
- persoanelor fizice si juridice
- Terenuri proprietate privata a statului

CAPITOLUL 4 – CONCLUZII, MASURI ÎN CONTINUARE

4.1. Concluzii

- Legea nr. 50/1991 cu
:

- Regulamentul General de Urbanism
.

- Legea nr. 350/2001

- Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,
indicativ GM-007-
- - cadru al Planului
Urbanistic Zonal, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr.

- HG 1516/2008

tivului propus va imbunatati conditiile de folosire a
sistemului de telefonie mobila in zona;

ul parcelei

4.2. Masuri în continuare

Municipiului Tulcea.
de construire

tehnice pentru realizarea investitiilor propuse.

                Verificat, Întocmit,
          arh. Cristea Ioan arh. Cornelia Dragulin-Dobre



PUT

ALEE ACCES1

2

3

4

5

6

78

9

10

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

12 .60 6
24 .96 7

3. 252
4. 439
8. 168
3. 061

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

17 .76 2
5. 465

19 .27 6
2. 862
3. 995
1. 505

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

19 .27 6
8. 807

19 .33 3
8. 807

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

19 .33 3
17 .43 2
19 .44 8
17 .43 4

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

7. 990
3. 546
2. 960
5. 030
9. 209
3. 546
5. 621
3. 589

capat alee

limita teren zona studiata

30.4730.45

30.90
31.3531.33

31.33

31.33

31.44

30.09

30.02

30.16

30.11

31.38
31.38

31.17

31.16

31.14

31.17
31.14

31.21

31.19
31.18

31.18

31.81

31.75
31.42

31.35

31.46 31.43

31.4831.55

31.51

31.59

31.54

31.51

31.40 31.35

31.3031.29

31.20
31.22

31.26

31.31

31.19

32.11

32.07

31.42
30.93

31.07

30.99

30.71
30.7430.74

30.7630.30

30.20

30.43
30.40

30.40
30.18

30.31
30.35

30.33

30.18
30.08

29.90

29.04
28.87

28.95
28.90

30.13

30.01

29.75 29.82
28.03

28.04

27.55
27.13

27.14

27.18

27.58

27.68

27.09

27.1327.19

27.45

27.82

27.87

27.11

27.14

27.07

27.17

26.94

26.99

27.76

27.47

27.14

26.94

27.03

27.21

27.32

27.66

26.80

27.78

27.76

27.88 24.47

27.81

27.67

27.72

26.60

26.78

26.95

27.24

27.55

27.5727.43

27.17

26.98

26.85
26.72

26.76 26.73

26.82

27.15

26.74

26.98

26.64

26.59 26.58

26.48

26.98

27.13

27.33
27.31

27.21 27.13
27.00

26.95

26.78

27.4627.56

26.8427.0327.23

27.23
27.18

27.27

27.19

27.28
27.37

27.56

27.55
27.39 27.20

27.19

27.37

27.69

27.4927.37

29.95

30.98
30.43

30.01

29.34

29.87

29.75

29.75

29.63

29.29

29.60

29.37

28.83

29.72
28.83

28.61

28.84

28.48

28.92

28.80

29.04

27.9027.19

27.5527.5427.58

27.58
27.58

27.4627.74

27.96

28.20

28.02

27.99

28.07

27.30

27.33

27.5727.53 27.52

27.4727.71

27.54

27.52

27.54

27.48 27.49
27.55

27.52

27.32
27.88

27.52

27.34

27.5427.56

27.63

26.54

27.06

27.32

27.17

27.04

27.05

27.00
27.20

27.45

27.10

27.12

27.55

27.77
27.47

26.52

26.63
26.02

26.6224.96

26.42

26.46

26.9026.83

26.85

27.19

27.10 26.98

27.85
27.78

27.81

27.20
27.27 27.22

23.05

27.07

26.47

25.66

25.62
25.67

27.30

26.41

26.66

C
13.96

22.87
23.50

24.74

C

C

C

22.83
22.93

24.8923.21

22.71
22.61

22.78

22.78

22.83
22.9222.89

22.90
23.0822.99

22.97
23.02

23.02

29.12

23.22

26.5225.18

26.5925.85

26.56

27.24

27.00

22.83

22.99 22.72 22.69

22.65

22.79

22.61

C

C

22.4722.47

22.47 22.34

22.38

22.2222.39

22.52

22.53

22.56

23.07

23.06

22.63

22.33

22.63

22.34 20.84

20.9722.30
22.22

22.31
22.27

22.56

22.23
22.53

22.34

22.31

26.04

21.41

22.21
22.09

22.15 22.2022.13

22.30

C 21.76
21.78

21.88

21.93

21.97

21.94

22.68

24.03

C

22.15

22.20
22.07

22.08

22.14 21.44

21.26
22.14

22.01

22.1222.02

22.18

22.28

26.20

26.23

26.31

26.56

26.46

26.57

26.54

26.95

26.95

26.71

26.68

26.69

27.03

26.46 26.38

26.36

26.4826.44

26.62

26.42 26.19
26.07 26.16 26.08

26.6227.24

25.91

26.08

26.03

26.2226.27

26.21

26.27

26.30

26.28

26.29 26.27

26.36 26.19

26.34
26.27

26.38

26.31

25.8825.7826.0326.16

26.30
26.23 26.13

26.11 26.15
25.87

26.00
25.84

26.31
25.95

25.80

25.94
26.0526.1526.2026.36

26.42

26.32
26.28

26.15
25.95

26.07

26.17

26.03

26.09

26.27

26.22

26.23
26.26

26.24

20.81
26.22 26.00 25.94

26.10 26.13 26.14

26.10 26.09

25.71

25.61

25.63
C

22.37

22.34

22.42

22.37
22.53

22.41
22.4322.55

22.52

22.38

22.58

22.53

C

22.37
22.34

22.35

22.29

22.51

22.49

24.12

C

22.5322.48

22.3922.39

22.39

22.38
22.34

22.5222.50

22.49

22.44

22.57
22.3422.62

22.74

C

22.40

22.33

22.15

22.16

22.16
22.13

22.10

22.1522.32 22.48

22.31

22.22

22.20

22.31
21.47

22.34

22.30

22.34

22.60

22.62

22.42

22.17

22.42
22.39

22.39

22.53

23.28

23.16

22.12

22.16

22.31

22.27

22.2322.60

23.06

26.1626.24

26.26
26.28

26.22 26.23

26.23

25.62

25.62
25.55

25.45

25.59

25.65

25.6925.66

25.6125.57

25.56
25.45

25.49

25.3726.00

25.87

25.73

25.7925.9525.84

26.05
26.17

26.2626.27

26.21

26.17

26.23
26.22

PLATFORMA BETONATA

25.75
25.70

25.64
25.59

26.44
25.83

25.64 25.42

25.59

25.59

25.7125.75 25.63
25.57

25.55

26.14

22.43 22.43

22.4222.50
22.61

22.63

22.61

22.54

24.57

CC

22.89
23.13

22.87

22.80
22.68

22.96

23.92

23.93

23.20

SPATIU VERDE

SPATIU VERDE

25.5025.52

25.61
25.32

25.4625.4825.51

25.62

25.56

25.57

25.63

25.57

25.54

25.45

25.5925.53

25.5925.52

25.54
25.49

25.50

25.49
25.45

25.45

25.53

25.49

26.02

26.05

25.72

25.70
25.93

25.93

26.08

26.17

26.25

26.18 26.15 19.57

25.68

25.78

25.71

25.7425.80

25.95

26.12

26.19

26.17

26.20

26.40
26.41

26.43

26.24

26.28

26.28

C

G

23.80

24.70

25.06

25.30
24.52

25.12

25.08

25.25
27.2025.39

22.6026.11

21.49
25.46

23.22

25.55
25.48

25.42

25.72
25.74

25.9026.28
22.99

23.20

23.36
22.40

25.80
25.98

POST TRAFO

C

25.4925.5625.47

25.45

25.48 25.51

25.27
25.44

25.46

25.33

25.56
25.51

25.51
25.51

25.31
25.33

25.42

21.47

25.70

25.53
25.5625.98

26.46

26.44

C

25.45

25.4525.63

22.4422.40

22.49

27.09

27.11
27.43

26.90
27.21

27.34

27.01

27.02 26.94

30.92

30.6930.97

30.57

31.18

30.87

30.32

30.28

30.39

30.46
30.56

31.40

27.54

27.68

27.63

27.90

27.77 27.63

26.41

25.3825.44

25.38

25.19
24.80

24.35 23.94

23.65

24.12
23.99

23.41

23.19

23.0023.60

23.9324.24

B - ZONIFICARE FUNCTIONALA

ACCES PRINCIPAL EXISTENT

ACCESE PROPUSE

IND ICATORI URBANISTICI - REGLEMENTAT:
Steren            = 7115mp
P.O.T. existent = 0.00%
C.U .T. existent = 0.00
P.O.T. MINIM PROPUS = 40.00%
P.O.T. MAXIM PROPUS = 55.00%
C.U .T. MINIM PROPUS = 2.00
C.U .T MAXIM PROPUS = 2.40

PRIORITATIDISFUNCTIO NALITATI

- Lipsa unui acces special amenajat
  pentru amplasamentul ce face
  obiectul prezentului plan urbanistic

CIRCULATII
DOMENII

FOND CONSTRUIT SI UTILIZAREA TERENURILOR

SPATII PLANTATE SI DE PROTECTIE

UTILITATI

- Amenajare acces direct din caile
  de comunicatie existente
- Amenajarea de parcare in incinta

- Dezvoltarea echiparii edilitare la
  nivel de energie electrica pe
  cheltuiala investitorului

- Stimularea de spatii verzi

- Inexistenta unui font construit
  ZONA INDUSTRIALA

- Terenul devine construibil prin
  autorizare directa

- Teren neintretinut

- Lipsa energiei electrice in zona
  lotului reglementat

A - LIMITE
LEGENDA

LIMITA ZONA STUDIATA - S = 62175.00 mp
LIMITA PROPRIETATI S.C. CORAL S.RL. REGLEMENTATE PRIN PUZ - S = 11253 mp
LIMITA EDIFICABIL DELIMITATA PRIN P.U.Z.

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE - Ccr

ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE COLECTIVE

TEREN IN INDIVIZIUNE

ZONA SERVICII DE INTERES GENERAL

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X [m ] Y [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 49 .76 3
2 0. 401
3 18 .05 0
4 5. 374
5 4. 580
6 3. 386
7 0. 725
8 7. 395
9 2. 444

10 1. 376
11 11 .86 8
12 0. 434
13 9. 039
14 5. 010
15 18 .78 8
16 17 .65 3
17 0. 575
18 6. 106
19 10 .08 9
20 1. 551
21 10 .08 4

9 6. 600
8 56 .92 5
7 3. 084
6 23 .77 8
5 1. 431
4 7. 565
3 20 .02 5

22 2. 894
23 14 .97 7
24 2. 091
25 9. 487
26 2. 090
27 11 .99 8

5 19 .65 6
4 1. 499

23 21 .57 4
22 1. 796
28 5. 543
21 37 .49 1
20 16 .70 3
19 6. 320
29 15 .07 1
30 22 .31 4
31 0. 637
32 0. 666
33 14 .66 7
34 3. 646
35 3. 546
36 11 .57 9
37 5. 621
38 3. 546
39 12 .29 7
40 7. 101
41 8. 009
42 4. 320
43 5. 613
44 12 .42 9
45 6. 284
46 5. 572
47 12 .10 2
48 0. 913
49 14 .27 0
50 3. 995
51 2. 862
52 8. 807
53 17 .43 4
54 19 .44 8
55 17 .43 2
56 8. 807
57 5. 411
58 1. 963
59 20 .05 5
60 19 .11 6
61 15 .28 2
62 3. 000
63 21 .34 5
64 0. 888
65 4. 030
66 2. 115
67 79 68 24 .87 6 3. 061
68 79 68 21 .81 5 8. 168
69 79 68 22 .12 2 4. 439
70 79 68 22 .20 5 3. 252
71 79 68 25 .45 7 24 .96 7
72 79 68 50 .42 1 3. 105
73 1. 764

S(1 )= 45 78 .00 mp  P= 849 .17 3m

41 60 31 .42 1
41 59 81 .68 0
41 59 81 .66 8
41 59 63 .62 0
41 59 63 .22 9
41 59 67 .79 9
41 59 67 .40 5
41 59 68 .12 5
41 59 67 .27 2
41 59 69 .70 7
41 59 71 .07 9
41 59 70 .05 9
41 59 70 .02 0
41 59 79 .05 2
41 59 84 .05 9
41 60 02 .84 1
41 60 20 .49 0
41 60 20 .47 7
41 60 26 .58 2
41 60 26 .37 7
41 60 27 .92 7
41 60 27 .64 0
41 60 33 .94 6
41 60 90 .85 9
41 60 90 .77 9
41 61 14 .55 1
41 61 14 .53 9
41 61 22 .10 2
41 61 42 .10 0
41 61 44 .99 0
41 61 59 .96 4
41 61 60 .00 7
41 61 69 .49 2
41 61 69 .44 8
41 61 81 .44 4
41 62 01 .09 9
41 62 01 .13 5
41 61 79 .56 7
41 61 79 .71 5
41 61 80 .23 4
41 61 42 .80 2
41 61 42 .85 8
41 61 36 .53 8
41 61 36 .40 7
41 61 14 .09 4
41 61 14 .10 0
41 61 13 .43 4
41 60 98 .76 7
41 60 98 .73 6
41 60 95 .19 0
41 60 95 .28 9
41 60 95 .33 7
41 60 98 .88 3
41 61 11 .18 0
41 61 11 .23 8
41 61 19 .24 7
41 61 19 .21 0
41 61 24 .82 3
41 61 24 .88 9
41 61 18 .60 5
41 61 18 .57 1
41 61 06 .46 9
41 61 05 .56 6
41 60 91 .35 9
41 60 91 .36 5
41 60 91 .36 8
41 60 91 .37 9
41 60 91 .40 2
41 60 71 .95 7
41 60 72 .04 9
41 60 72 .09 5
41 60 72 .08 3
41 60 70 .12 2
41 60 70 .26 2
41 60 51 .14 6
41 60 51 .40 7
41 60 48 .40 7
41 60 48 .02 3
41 60 48 .91 1
41 60 48 .81 8
41 60 46 .70 4
41 60 46 .65 9
41 60 38 .49 7
41 60 34 .05 9
41 60 34 .10 5
41 60 34 .46 8
41 60 31 .36 5

79 68 48 .53 5
79 68 47 .05 7
79 68 47 .45 8
79 68 47 .17 0
79 68 41 .81 0
79 68 41 .50 3
79 68 38 .14 0
79 68 38 .05 6
79 68 30 .71 0
79 68 30 .50 0
79 68 30 .40 0
79 68 18 .57 6
79 68 18 .14 4
79 68 18 .50 1
79 68 18 .67 9
79 68 18 .20 8
79 68 17 .82 3
79 68 17 .24 8
79 68 17 .13 6
79 68 07 .04 9
79 68 07 .00 0
79 68 17 .08 0
79 68 15 .13 2
79 68 13 .98 4
79 68 10 .90 1
79 68 10 .38 8
79 68 08 .95 7
79 68 08 .79 4
79 68 09 .82 6
79 68 09 .97 5
79 68 09 .69 9
79 68 11 .79 0
79 68 11 .61 5
79 68 09 .52 5
79 68 09 .30 4
79 68 09 .09 1
79 68 10 .59 0
79 68 11 .11 1
79 68 12 .90 1
79 68 18 .42 0
79 68 20 .52 3
79 68 37 .22 6
79 68 37 .24 7
79 68 22 .17 7
79 68 22 .37 0
79 68 23 .00 7
79 68 23 .00 3
79 68 23 .10 4
79 68 19 .45 8
79 68 19 .48 8
79 68 31 .06 7
79 68 36 .68 8
79 68 36 .65 7
79 68 36 .56 0
79 68 43 .66 1
79 68 43 .59 1
79 68 39 .27 1
79 68 39 .22 3
79 68 51 .65 2
79 68 51 .65 6
79 68 57 .22 8
79 68 57 .24 3
79 68 57 .38 1
79 68 56 .03 8
79 68 52 .04 3
79 68 49 .18 1
79 68 40 .37 4
79 68 22 .94 0
79 68 23 .25 5
79 68 40 .68 7
79 68 49 .49 4
79 68 54 .90 5
79 68 54 .82 7
79 68 34 .77 2
79 68 34 .89 3
79 68 50 .17 3
79 68 50 .21 9
79 68 28 .87 7
79 68 28 .85 7
79 68 24 .82 8

79 68 50 .29 8

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X [m ] Y  [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 14 .82 5
2 17 .44 8
3 60 .05 7
4 5. 229
5 4. 372
6 2. 250
4 18 .05 0
3 0. 401
2 49 .76 3
1 1. 764

73 3. 105
72 12 .60 6
1 1. 334

63 3. 000
62 15 .28 2
61 19 .11 6
60 20 .05 5
59 1. 999
7 0. 845
8 3. 962

S(1 )= 82 4.0 0m p   P=2 55. 464 m

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X  [m ] Y [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 31 .01 6
2 18 .90 2
3 7. 565
4 1. 431
5 23 .77 8
6 3. 084
7 56 .92 5
8 6. 600
9 11 .22 5

10 7. 365
11 9. 526
12 2. 422
13 5. 098
14 82 .60 8
15 13 .99 0
16 11 .11 2

S(1 )= 34 26 .00 mp   P= 292 .64 5m

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X  [m ] Y [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 13 .99 1
29 41 61 36 .53 8 13 .33 3

2 8. 029
3 1. 692
4 8. 432
5 2. 571
6 10 .12 3
7 5. 237
8 8. 123

45 12 .42 9
44 2. 120

9 11 .19 0
10 13 .77 0
11 22 .97 8

S(1 )= 53 3.0 0m p   P=1 34. 019 m

41 61 36 .41 7

41 61 36 .65 3
41 61 36 .72 2
41 61 35 .03 0
41 61 35 .41 5
41 61 32 .84 4
41 61 32 .96 8
41 61 33 .01 2
41 61 24 .88 9
41 61 24 .82 3
41 61 24 .81 2
41 61 13 .62 2
41 61 13 .44 0

79 68 23 .25 7
79 68 37 .24 7
79 68 50 .58 0
79 68 58 .60 9
79 68 58 .62 3
79 68 67 .04 6
79 68 67 .00 5
79 68 56 .88 3
79 68 51 .64 6
79 68 51 .65 2
79 68 39 .22 3
79 68 37 .10 3
79 68 37 .19 6
79 68 23 .42 7

41 61 40 .83 4
41 61 40 .97 9
41 61 22 .10 2
41 61 14 .53 9
41 61 14 .55 1
41 60 90 .77 9
41 60 90 .85 9
41 60 33 .94 6
41 60 27 .64 0
41 60 27 .96 0
41 60 27 .84 8
41 60 28 .52 3
41 60 29 .44 6
41 60 33 .43 1
41 61 16 .02 1
41 61 29 .72 6

79 67 78 .75 2
79 68 09 .76 8
79 68 08 .79 4
79 68 08 .95 7
79 68 10 .38 8
79 68 10 .90 1
79 68 13 .98 4
79 68 15 .13 2
79 68 17 .08 0
79 68 05 .86 0
79 67 98 .49 6
79 67 88 .99 4
79 67 86 .75 5
79 67 83 .57 6
79 67 81 .85 3
79 67 79 .04 2

41 60 63 .32 5
41 60 48 .50 6
41 60 31 .06 5
41 59 71 .03 2
41 59 65 .88 4
41 59 63 .78 3
41 59 63 .62 0
41 59 81 .66 8
41 59 81 .68 0
41 60 31 .42 1
41 60 31 .36 5
41 60 34 .46 8
41 60 47 .07 3
41 60 48 .40 7
41 60 51 .40 7
41 60 51 .14 6
41 60 70 .26 2
41 60 70 .12 2
41 60 68 .12 5
41 60 67 .28 1

79 68 54 .93 6
79 68 54 .51 8
79 68 54 .02 7
79 68 52 .33 4
79 68 53 .24 8
79 68 49 .41 4
79 68 47 .17 0
79 68 47 .45 8
79 68 47 .05 7
79 68 48 .53 5
79 68 50 .29 8
79 68 50 .42 1
79 68 50 .23 7
79 68 50 .21 9
79 68 50 .17 3
79 68 34 .89 3
79 68 34 .77 2
79 68 54 .82 7
79 68 54 .74 7
79 68 54 .71 4

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X  [m ] Y  [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 1. 477
2 16 .18 7
3 12 .50 9
4 19 .65 6
5 30 .91 8
6 6. 088
7 17 .62 3
8 25 .23 9
9 32 .55 5

10 9. 544

S(1 )= 98 7.0 0m p   P=1 71. 796 m

41 62 29 .74 4
41 62 29 .79 2
41 62 13 .60 7
41 62 01 .09 9
41 61 81 .44 4
41 61 81 .08 1
41 61 81 .01 0
41 61 98 .61 6
41 61 99 .11 3
41 62 31 .66 5

79 68 07 .21 7
79 68 08 .69 3
79 68 08 .91 7
79 68 09 .09 1
79 68 09 .30 4
79 67 78 .38 8
79 67 72 .30 0
79 67 73 .07 3
79 67 98 .30 7
79 67 97 .86 8

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X  [m ] Y  [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

9 17 .76 2
10 5. 465
57 19 .27 6
52 2. 862
51 3. 995
50 1. 505

S(1 )= 11 8.0 0m p   P=5 0.8 64m

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X  [m ] Y [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 7. 990
36 3. 546
35 2. 960

2 5. 030
3 9. 209

39 3. 546
38 5. 621
37 3. 589

S(1 )= 61 .00 mp  P= 41 .49 3m

41 60 89 .86 1
41 60 72 .12 4
41 60 72 .09 5
41 60 91 .36 8
41 60 91 .36 5
41 60 91 .35 9

79 68 55 .89 6
79 68 54 .95 9
79 68 49 .49 4
79 68 49 .18 1
79 68 52 .04 3
79 68 56 .03 8

41 60 95 .25 8
41 60 95 .19 0
41 60 98 .73 6
41 60 98 .76 2
41 60 98 .80 4
41 60 98 .88 3
41 60 95 .33 7
41 60 95 .28 9

79 68 27 .47 8
79 68 19 .48 8
79 68 19 .45 8
79 68 22 .41 8
79 68 27 .44 8
79 68 36 .65 7
79 68 36 .68 8
79 68 31 .06 7

Par cela  (1 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate pc t.de co ntu r

X [m ] Y [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

2 5. 397
1 3. 091
2 12 .42 3
3 16 .87 1
4 16 .49 3
5 19 .77 8
6 9. 076
7 7. 595
8 2. 795
9 79 68 82 .74 1 9. 225

10 9. 031
11 11 .68 1
12 4. 779
13 8. 197
14 4. 481
15 3. 525
16 61 .59 3
17 17 .67 6
18 1. 472
19 16 .70 3
20 37 .49 1
21 7. 339
22 21 .57 4
23 20 .74 0
24 12 .58 3
25 22 .12 6
26 15 .72 1

S(1 )= 46 00 .00 mp   P= 379 .45 5m

41 62 29 .79 2
41 62 29 .33 0
41 62 28 .72 0
41 62 26 .54 0
41 62 24 .36 0
41 62 21 .66 0
41 62 04 .77 0
41 61 96 .90 0
41 61 89 .98 0
41 61 88 .67 3
41 61 85 .49 6
41 61 84 .42 6
41 61 72 .74 5
41 61 72 .57 0
41 61 64 .38 0
41 61 64 .50 7
41 61 60 .98 2
41 61 60 .42 5
41 61 42 .75 0
41 61 42 .85 8
41 61 42 .80 2
41 61 80 .23 4
41 61 79 .56 7
41 62 01 .13 5
41 62 02 .05 0
41 62 14 .63 0
41 62 14 .07 3

79 68 08 .69 3
79 68 14 .07 0
79 68 17 .10 0
79 68 29 .33 0
79 68 46 .06 0
79 68 62 .33 0
79 68 72 .62 0
79 68 77 .14 0
79 68 80 .27 0

79 68 91 .40 2
79 69 00 .36 9
79 69 00 .41 6
79 68 95 .64 0
79 68 95 .97 0
79 69 00 .44 9
79 69 00 .46 3
79 68 38 .87 3
79 68 38 .69 4
79 68 37 .22 6
79 68 20 .52 3
79 68 18 .42 0
79 68 11 .11 1
79 68 10 .59 0
79 68 31 .31 0
79 68 31 .03 0
79 68 08 .91 1

Par cela  (2 )

Nr .
Pct.

Co ord on ate  pc t.de  co ntu r

X  [m ] Y  [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

16 41 61 60 .98 2 12 .57 0
12 41 61 48 .41 2 6. 409
13 41 61 42 .02 2 2. 537
14 41 61 39 .48 9 3. 277
15 41 61 36 .21 3 12 .34 4
16 41 61 36 .08 0 5. 623
17 41 61 35 .75 7 9. 344
18 41 61 35 .67 6 5. 742
5 8. 432
4 1. 692
3 8. 029
2 13 .33 3

29 6. 320
19 1. 472
18 17 .67 6
17 61 .59 3

S(2 )= 15 28 .00 mp   P= 176 .39 4m

41 61 35 .41 5
41 61 35 .03 0
41 61 36 .72 2
41 61 36 .65 3
41 61 36 .53 8
41 61 42 .85 8
41 61 42 .75 0
41 61 60 .42 5

79 69 00 .51 4
79 69 00 .46 3

79 69 00 .01 5
79 69 00 .16 1
79 69 00 .08 3
79 68 87 .74 0
79 68 82 .12 6
79 68 72 .78 2
79 68 67 .04 6
79 68 58 .62 3
79 68 58 .60 9
79 68 50 .58 0
79 68 37 .24 7
79 68 37 .22 6
79 68 38 .69 4
79 68 38 .87 3

PUNCT RADIAT

STALP ELECTRIC

LIMITA P ROPRIETATI

COTA PUNCTULUI

CONSTRUCTI I

NR.CAD. VECINE

TEREN PROPRIETATE

GAZ

CAMIN

SCURGERE

Par cela (1 )

Nr .
Pct.

Coord onate p ct.de cont ur

X  [m ] Y [m ]

Lu ng imi
lat uri

D( i,i+1 )

1 41 61 28 .46 6 79 67 15 .18 2 12 3.9 43
2 41 62 51 .88 4 79 67 26 .58 1 11 9.1 41
3 41 62 37 .16 1 79 68 44 .80 9 28 .75 4
4 41 62 65 .82 1 79 68 47 .13 3 42 .33 9
5 41 62 62 .72 2 79 68 89 .35 8 42 .43 7
6 41 62 59 .01 0 79 69 31 .63 2 32 7.9 45
7 41 59 31 .38 8 79 69 17 .08 9 91 .38 8
8 41 59 31 .33 3 79 68 25 .70 1 20 .10 6
9 41 59 51 .39 7 79 68 24 .40 8 89 .08 1

10 41 59 54 .30 4 79 67 35 .37 4 17 5.3 29

S(1 )= 62 17 5.0 0m p

ZONA STUDIATA

P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE LA PARTER
       CLADIRE MULTIFUNCTIONALA, MUN TULCEA, STR ISACCEI, NR 36,
     NR CAD/CF 45100, 45099, 30993, 45373, 30860, 34085, JUD TULCEA

SE M NA TU RA
S. C.  D EL PH IC O  PR OIE C T  S.R .L .  M IN E R I

J36/207/2010

PL AN S A  N R .

FAZA :

N U ME C ER IN TA R EFE RA T  N R ./  D A TAVE R IF IC ATO R

SEF PROIECT

ADMINISTRATOR

PROIECTAT

DESENAT

BENEFICIAR:

Arh. CORNELIA DRAGULIN-DOBRE

Arh. CORNELIA DRAGULIN-DOBRE

MIHAI DRAGULIN-DOBRE

P. U. Z .

S.C. CORAL S.R.L.

Arh. CRISTEA IOAN

"C O NSTR UI RE LOC UI NTE CO LEC TIVE CU S PATI I C O MERC IA LE
LA  PA RTER .  C LAD IR E  MU LTIFU NC TIO NA LA"

STR . I SAC CEI ,  NR .36,  NR C AD ,/C F 45100,  45099,  30993,  45373,
30860,  34085,  MU N. TU LC EA, JU DE TUL TU LC EA

D ATA
20 21

PR .  N R.
40 /2 02 1

SC A RA
1: 10 00

U3CONCEPT PROPUS

P.U.Z. - CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE LA PARTER
       CLADIRE MULTIFUNCTIONALA, MUN TULCEA, STR ISACCEI, NR 36,
     NR CAD/CF 45100, 45099, 30993, 45373, 30860, 34085, JUD TULCEA





























PROPUNERE
REGLEMENTARI P 3

LISTA DE COORDONATE
NR. CAD. 40930:

794915.060  414650.530
794927.000  414736.083
794933.563  414731.330
794952.141  414717.874
794966.156  414707.724
794950.381  414605.402
794945.602  414605.440
794907.496  414603.706

LIMITA AMPLASAMENTULUI
(Teren in suprafata de 5.000 mp aflat in proprietatea

doamnei HRITCU MARINELA conform certificatului de
mostenitor nr. 1157/1995 si titlului de proprietate nr.

36021/1994 - Extravilan Municipiul Tulcea, T20, P302, nr.
cad./C.F. 40930 - judetul TULCEA)

LOTIZARE TEREN PENTRU
CONSTRUIRE LOCUINTE

Ext ravilan Municipiul Tulcea, T20, P302, nr. cad./C.F. 40930 - judetul TULCEA

Semnatura

arh. Anca
SUHOV
arh. Anca
SUHOV

Sef proiect

Specificatie

Administrator

Nume

data:

Beneficiar:

PLAN NR.

FAZA:

PR.NR.

Proiectat
IUNIE
2021

scara:

1 : 500
Aviz de

oportunitate

16/553
2021

HRITCU MARINELA

PLAN URBANISTIC ZONALBirou Individual de Arhitectura 050
ARHITECT ANCA SUHOV

strada 1848 nr.7
bl.5, sc.D, et.4 , ap.21, municipiul Tulcea
telefon/fax: 0742 615926 / 0240 531719

arh. Anca
SUHOV

LIMITA ZONEI STUDIATE
PROPUNERE REGLEMENTARI
CAI DE COMUNICATIE RUTIERE
TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN
LMu1 - LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

H maxim propus 10,00m
Regim maxim de inaltime propus P+2
P.O.T. reglementat prin P.U.G. - nereglementat

existent 0,00% propus maxim 35,00%
C.U.T. reglementat prin P.U.G. - nereglementat

existent 0,00 propus maxim 1

Se propune introducerea in Intravilan a Trupului
separat NUCILOR in suprafata de 5.000mp.

H minim propus 5,00m
Regim minim de inaltime propus Parter
P.O.T. propus minim 15,00%
C.U.T. propus minim 0,15

PROPUNERE LOTIZARE

PR
O

PU
N

ER
E

AL
EE

A
N

U
C

IL
O

R















LI
M

IT
A

ZO
N

EI
ST

U
D

IA
TE

R
E

G
L

E
M

E
N

T
A

R
IP

R
O

P
U

S
E

P
ad

ur
e

D
ru

m
de

ex
pl

oa
ta

re
E

xp
lo

at
at

ie
ag

ric
ol

a
A

pe
In

st
itu

tii
si

se
rv

ic
ii

-t
ur

is
m

P
er

de
le

de
pr

ot
ec

tie
P

la
tfo

rm
e

ac
ce

s

N
R

.C
A

D
A

ST
R

A
L4

47
64

N
R.

C
A

D
A

ST
RA

L-
4 4

76
5

ZO
N

A
IM

PA
D

U
R

IT
A

Most.SOFAN PETRU

NUMAR CADASTRAL-42075

NR. CADASTRAL-44765

FL
U

V
IU

L
D

U
N

A
RE

A

T8 A
/4

4/
35

54,72m

26
,0

0m

53,85m

25
,9

0m

D
IG

C
O

N
S

TR
U

IR
E

P
E

N
S

IU
N

E
TU

R
IS

TI
C

A
T8

,P
44

/3
5,

nr
.c

ad
./C

.F
.4

47
64

-E
xtr

av
ila

n
SU

BU
RB

IA
TU

DO
R

VL
AD

IM
IR

ES
CU

,m
un

ic
ip

iul
TU

LC
EA

P
R

O
P

U
N

E
R

E

S
em

na
tu

ra

ar
h.

A
nc

a
S

U
H

O
V

ar
h.

A
nc

a
S

U
H

O
V

S
ef

p
ro

ie
ct

S
pe

ci
fic

at
ie

A
d

m
in

is
tr

at
or

N
u

m
e

da
ta

:

B
en

ef
ic

ia
r:

P
LA

N
N

R
.

P
3

FA
ZA

:

P
R

.N
R

.

P
ro

ie
ct

at
IU

LI
E

20
20

A
vi

z
d

e
op

or
tu

ni
ta

te

5/
57

5
20

2
0

S
.C

.A
R

IE
L

M
.L

.A
.S

.R
.L

.

P
LA

N
U

R
B

A
N

IS
TI

C
ZO

N
A

L

in
g.

V
as

ile
S

U
H

O
V

LI
M

IT
A

AM
PL

AS
AM

EN
TU

LU
I

(T
er

en
in

su
pr

af
at

a
de

1.
40

0m
p

af
la

ti
n

pr
op

rie
ta

te
a

S.
C

.A
R

IE
L

M
.L

.A
.S

.R
.L

.c
on

fo
rm

co
nt

ra
ct

ul
ui

de
va

nz
ar

e
-c

um
pa

ra
re

nr
.4

7/
20

.0
1.

20
20

-T
8,

P4
4/

35
,n

r.
ca

d.
/C

.F
.4

47
64

-E
xt

ra
vi

la
n

SU
B

UR
BI

A
TU

DO
R

VL
AD

IM
IR

ES
C

U
,

m
un

ic
ip

iu
lT

U
LC

EA
)

S
.C

.I
C

TI
O

N
O

S
S

.R
.L

.
co

m
u

n
a

F
re

ca
te

i,
ju

d
et

u
lT

u
lc

ea
p

u
n

ct
d

e
lu

cr
u

:
st

ra
d

a
S

ab
in

el
o

r
n

r.
5,

b
l.E

4,
sc

.C
,e

t.
1

,a
p

.6
,m

u
n

ic
ip

iu
lT

u
lc

ea
te

le
fo

n
/f

a
x:

07
42

61
5

92
6

/0
2

40
53

1
71

9

co
or

do
na

te
le

pa
rc

el
ei

44
76

4
80

23
03

.6
10

41
89

72
.9

96
80

23
09

.7
54

41
89

18
.6

20
80

22
83

.7
57

41
89

19
.0

20
80

22
77

.7
11

41
89

72
.5

30

sc
ar

a:

1
:5

00

H
m

ax
im

pr
op

us
10

,0
0m

nu
m

ar
de

ni
ve

le
m

ax
im

pr
op

us
P

+1
+M

P.
O

.T
.

re
gl

em
en

ta
tp

rin
P.

U
.G

.-
ne

re
gl

em
en

ta
t

ex
is

te
nt

0,
00

%
pr

op
us

m
ax

im
30

,0
0%

C
.U

.T
.

re
gl

em
en

ta
tp

rin
P.

U
.G

.-
ne

re
gl

em
en

ta
t

ex
is

te
nt

0,
00

pr
op

us
m

ax
im

0,
8

Se
pr

op
un

e
in

tro
du

ce
re

a
in

In
tra

vi
la

n
a

Tr
up

ul
ui

se
pa

ra
tP

E
N

S
IU

N
E

A
A

R
IE

L
in

su
pr

af
at

a
de

1.
40

0m
p.

H
m

in
im

pr
op

us
5,

00
m

nu
m

ar
de

ni
ve

le
m

in
im

pr
op

us
P

ar
te

r
P.

O
.T

.
pr

op
us

m
in

im
15

,0
0%

C
.U

.T
.

pr
op

us
m

in
im

0,
15

D
R

U
M

D
E

E
X

PL
O

A
TA

RE
-D

.E
.1

1

A
C

C
ES

P
E

A
P

A

S
E

P
R

O
P

U
N

E
AM

PL
A

SA
R

E
A

U
N

U
IP

O
N

TO
N

AC
O

S
TA

R
E

A
M

BA
R

C
A

TI
U

N
IM

IC
I

3,
00

2,00

2,
00

20,00

3,
00

38,55

ALLE ACCES PROPUSA

co
or

do
na

te
le

al
ei

id
e

ac
ce

s
pr

op
us

e
80

22
95

.3
95

41
89

14
.8

41
80

22
98

.3
98

41
89

14
.7

93
80

22
99

.7
58

41
88

76
.2

62
80

22
96

.7
59

41
88

76
.1

56











Nr.Cadastral 34820

C1

C3

C4

C2
Grajd

Grajd

Grajd

A

B

C

E

F

G

H

I

J

K

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

A
B
C
D
E
F
G
H
I
J
K

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

I 415320.030 795471.439
II 415339.080 795504.640
III 415284.800 795541.220
IV 415268.700 795522.805
V 415259.268 795506.836

I

II

III

IV

V

Nr.
Pct.

X
[m]

Y
[m]

IV 415268.700 795522.805
III 415284.800 795541.220
VI 415310.290 795561.200
VII 415361.280 795594.420
VIII 415349.808 795604.909
IX 415342.365 795608.357
X 415332.088 795611.824
XI 415311.378 795617.692
XII 415300.078 795617.692
XIII 415229.623 795609.421
XIV 415214.110 795608.780
XV 415199.914 795571.637

VI

VII

VIII

IX

X

XI

XII

XIII

XIV

XV

Suprafata imobil=2788mp

Suprafata imobil = 8712mp

Suprafata studiata = 2,53 ha

D

415248.220 795490.312
415325.606 795443.063
415411.195 795603.590
415372.828 795613.757
415318.489 795627.600
415296.136 795628.387
415239.769 795631.988
415216.345 795623.161
415203.527 795593.906
415185.793 795547.822
415256.216 795503.886

T20,291

N

LOTIZARE TERENURI PENTRU CONSTRUIRE
LOCUINTE

Tarlaua 20, Parcela NP291 , Lot 1 s i 2, inscrise in Cartea Funciara cu
nr.37361 si 37362 - Extravilan Tulcea

PROPUNERE

Semnatura

arh. Anca
SUHOV
arh. Anca
SUHOV

Sef proiect

Specificatie

Administrator

Nume

data:

Beneficiar:

PLAN NR.

FAZA:

PR.NR.

Proiectat
MARTIE
2020

scara:

1 : 500
STUDIU DE

OPORTUNITATE

8/523
2020POSTEUCA VASILE

PLAN URBANISTIC ZONAL

arh. Anca
SUHOV

Birou Individual de Arhitectura 050
ARHITECT ANCA SUHOV

strada 1848 nr.7, bl.5 , sc.D, et.4, ap.21, municipiul Tulcea
telefon/fax: 0742 615926 / 0240 531719

PLAN NR.

P 3

scara:

1 :

LIMITA AMPLASAMENT
(Parcelele in suprafata totala de 11.500,00mp sunt in proprietatea domnului POSTEUCA
VASILE conform titlului de proprietate nr. 103522/09.11.2010 si a actului de dezlipire
nr.724/16.04.2015 - Tarlaua 20, Parcela NP291, Lot 1 si 2, inscrise in Cartea Funciara cu
nr.37361 si 37362 - Extravilan Tulcea)

LIMITA ZONEI STUDIATE

LIMITA PROPUSA
INTRAVILAN

PUZ "CO NSTRUI RE
LO CUINTE"
M ASL I GHEO RGHE
HCL 180 /20 09

PUD " CONSTRUIRE
DEPOZIT PRODUSE
APICOL E"
ROBESCU ANG EL ICA si
TAR CATU I ULIAN
HCL  129 /20 14

PUZ "L OT IZARE TEREN
PENTRU CONSTRUIRE
LO CUINTE"
BABAN OLG A
HCL 26/ 201 3

 ZONE FUNCTIONALE

ZONA CAI DE CIRCULATIE

ALEI SI ACCESE

LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

SPATII VERZI

ZONA TEHNICO-EDILITARE

1.300mp

1.414mp

497mp

72mp

469mp

913mp

480mp

433mp

407mp

451mp

513mp

455mp

407mp

401mp

293mp

2.011mp

480mp

497mp

5.00

5.00

5.00

5.00

5.00

5.00

5.00

5.00

5.00

5.00 5.00

5.00

5.005.00
5.00

5.00

5.00

5.00

5.00

H maxim propus 10,00m
Regim maxim de inaltime propus P+2
P.O.T. reglementat prin P.U.G. - nereglementat

existent 0,00% propus maxim 35,00%
C.U.T. reglementat prin P.U.G. - nereglementat

existent 0,00 propus maxim 1

H minim propus 5,00m
Regim minim de inaltime propus Parter
P.O.T. propus minim 15,00%
C.U.T. propus minim 0,15

5.00
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL

Extravilanul municipiului Tulcea, judetul Tulcea
T23 A 341, NC/CF 43685

PARTEA I - DISPOZITII GENERALE

I.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
I.1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU)  constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si
detaliind reglementarile din PUZ.
Prescripitiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricitii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care face
obiectul P.U.Z..
Regulamentul Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor
din zona teritoriului studiat.
Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor si
amenajarilor in limitele teritoriului studiat in P.U.Z..
I.1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare din P.U.G. si R.L.U.  documentatii aprobate, pentru teritoriul studiat.
I.1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. constituie act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in conformitate
cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.
I.1.4. Modificarea si/sau actualizarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se poate face
numai in cazul aprobarii unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare,
pe care a urmat-o documentatia initiala si legislatia care se aplica in momentul demararii procedurii
de modificare sau de actualizare.
I.2. BAZA LEGALA A ELABORARII
I.2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau :
 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare si normele de aplicare
 Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu modificarile si

completarile ulterioare si normele de aplicare
 Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile

ulterioare
 Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura)
 Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal,

indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura)
 Legea nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect, republicata;
Legea nr.172/2010 pentru modificarea Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei

de arhitect, republicata;
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Hotarare nr. 932 din 1 septembrie 2010 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect;

Hotararea nr. 1519/ 2004, pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de
semnatura pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism si a Regulamentului
referitor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania.
 Legea fondului funciar nr. 18/1991;
 Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare nr. 7/1996;
 Legea privind calitatea in constructii nr.10/1995;
 Legea apelor nr. 107/1996;
 Codul civil;
Ordinul pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei

nr. 119/2014;
I.2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se preiau toate prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu
elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie :
- P.U.G. si R.L.U. ale municipiului Tulcea;
- Documentatia topografica;
- Documentatia pedologica;
- Proiect de amenajare acces auto si pietonal;
- Documentatie fotografica;
- Deplasari pe teren;
- Documentatii de urbanism avizate si aprobate in zona, sau in curs de elaborare, avizare si aprobare;
- Proiect de reabilitare a strazii Barajului;
- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona;
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului.
I.3. DOMENIUL DE APLICARE
I.3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.
Suprafata pentru care s-a demarat elaborat lucrarea este de 7.500,00mp studiata unitar si este
situata in extravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin H.C.L. nr.29/1996.
 U.T.R.-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta si/sau

omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de
proprietate).
 Zona functionala este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care

stabilesc functiunea sa dominanta si celelalte functiuni permise si reglementeaza unele elemente
privind modul de exrcitare a acestuia.
Dupa aprobarea P.U.Z., prezentul Regulament de Urbanism va completa P.U.G. si R.L.U. existente ale
municipiului Tulcea.
I.3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat in P.U.Z. s-a evidentiat in plansa Reglementari
urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor si care se vor
aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.
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PARTEA a II-a  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
Suprafata de teren aflata in studiu este de 7.500,00 mp, situat in extravilanul municipiului

Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si H.C.L. 19/1999 de
aprobare al R.L.U. aferent P.U.G..

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, EXTRAVILAN T 23 A 341, NC/CF 43685, judetul
Tulcea, si este detinut de BAZBANELA TACHE, conform contract de vanzare nr. 2034 din 03.10.2017,
act aditional nr. 2203 din 31.10.2019, sentinta civila nr 3209 din 29.12.2017, avand suprafata de 7.500,00
mp, categoria de folosinta arabil, conform acte de proprietate si adresa nr.14 din 20.01.2020 emisa
de Directia pentru Agricultura Judeteana Tulcea, imobilul fiind neimprejmuit.

Vecinatatile terenului studiat NC 43685, CF 43685  S=7.500mp
- Nord : strada Barajului NC 43966  proprietar Statul roman, domeniul public de interes

local aflat in administrarea Consiliului Local Tulcea, pod NC 43450 - proprietar Statul roman, domeniul
public de interes national aflat in administrarea Administratiei Nationale Apele Romane.

- Sud : drum de exploatare 348, teren cu situatie juridica necunoscuta.
- Est : proprietate privata-NC 43686, Luca Victoria, Ciurea Paula, Luca Cristian Cosmin,

Dobre Ionela Viviana, Ciurea Gabriel.
- Vest : Primaria Municipiului Tulcea, conform P.A.D., teren cu situatie juridica necunoscuta.
Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localitatii nu sunt aplicabile si pentru

zona ce face obiectul prezentei documentatii.
II.4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI
NATURAL SI CONSTRUIT
Art. 1. Zone construite protejate
(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. -, depreciaza valoarea peisajului este interzisa.
(2) In zona studiata nu exista monumente si ansambluri de arhitectura, zone istorice urbane,
monumente de arta plastica si cu valoare memoriala.
(3) Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de zonele de interdictie
definitiva de construire fata de zona de protectie de 5,00m de la cota N.M.R. 34,65m a Barajului
Valea Taberei, sanatatii populatiei si mediului inconjurator conform art. 11 din R.G.U..
(4) Delimitarea acestor zone se va face tinand seama de conditiile de protectie a retelelor stradale,
a barajului Valea Taberei si servitutiile impuse de catre acestea vecinatatilor prezentate partea
desenata.
II.5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI PUBLIC
Art. 2. Expunerea la riscuri naturale
(1)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.
Art. 3. Expunerea la riscuri tehnologice
(1) Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
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(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 3. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
(1) Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.
(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
II.6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Art. 4. Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
(2)La proiectarea si construirea blocurilor de locuinte se va tine cont de orientarea camerelor fata
de punctele cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile
de constructii inalte, si de insorirea maxima din timpul verii.
(3)Vor fi prevazute obligatoriu ferestre pentru iluminarea naturala a spatiilor atat tehnologice, cat
si administrative, comerciale, servicii, vanzare, alimentatie publica, cabinete medicale, altele definite
conform R.G.U. ca locuire.
Art. 5. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 23,50m fata de
axul existent al strazii Barajului, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de aliniere
delimitat prin coordonate stereografice, se va respecta o retragere de 4,00m fata de trama stradala
propusa pe latura de est. Coordonate stereografice limita regim de aliniere:
 a. 796992.495  414682.830
 b. 797076.052  414675.452
 c. 797087.952  414674.736
 d. 797123.485  414668.770
 e. 797161.422  414661.633
 f. 797193.845  414654.501
 g. 797227.774  414645.734
 h. 797268.779  414633.935
 i. 797273.913  414632.23
(2)In afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara,
reclame, amenajarea de accese auto si pietonale, rigole de scurgere ape pluviale si meteorice, insertii
si amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe pentru persoane cu
dizabilitati, alie carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminat, reclame,  elemente de
mobilier urban, etc.)
(3)In zonei delimitate se pot se pot amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al
strazii Barajului.
Art. 6. Amplasarea fata de aliniament
(1)Fata de limita de proprietate in partea de NORD (aliniament) se propune o retragere variabila, care
nu poate fi determinata, avand in vedere forma neregulata a terenului. Fata de noua trama stradala
se va pastra o retragere de 4,00m.
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(2)Obligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o retragere de 23,50m din axul
existent al strazii Barajului.
Art. 7. Amplasarea in interiorul parcelei
(1)Amplasarea in interiorul parcelei se va face conform RGU art. 24 care solicita respectarea
distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
Civil, precum si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
(2)Amplasarea constructiilor se va face in conditiile respectarii:
    a) distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform
Codului Civil, se va respecta cu strictele limita de edificabil propus identificat prin coordonare
stereografice;
    b) distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
(3)Se va pastra cu strictete zona de edificabil delimitat in partea desenata, delimitata prin coordonate
stereografice:
e.1  797028.270  414677.912
e.2  797088.040  414674.816
e.3  797086.904  414656.773
e.4  797045.695  414658.939
e.5  797043.369  414613.992
e.6  797025.010  414614.904
e.7   797025.810  414609.400
e.8   797054.772  414607.750
e.9   797055.155  414613.897
e.10  797084.094  414612.067
e.11  797082.970  414594.291
e.12  797056.568  414595.655
e.13  797056.264  414589.774
e.14  797024.672  414591.266
II.7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Art. 8. Accese carosabile
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor.
(3)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei
de drum din care se amenajeaza accesul.
(4)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de avizul
administratorului de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de aceste institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;
(5)Accesul auto va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.
(6) Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
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rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de  prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind
performanta energetica a cladirilor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statii electrice
de incarcare.
(7)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 9. Accese pietonale
(1)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Art. 10. Parcaje, garaje
(1)Incinta va avea prevazuta obligatoriu:

- 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa;
- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative;
- 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafata utila a spatiului de prestari

servicii/vanzare;
- 1 loc de parcare pentru fiecare 10 locuri la masa pentru constructii cu functiunea de

alimentatie publica;
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se

vor  asigura pentru fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in regulamentul local de
parcare.
(2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietatii
pe care se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta pentru
diferenta de pana la 100%, spatiile pentru parcare s epot asigura pe un alt teren aflat in proprietate,
inchiriat de la proprietari privati sau din patrimoniul U.A.T. Municipiul Tulcea, daca acesta detine
terenuri disponibile cu aceasta destinatie;
(3) Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de  prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energetica a cladirilor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statii electrice de incarcare.
(4)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
II.8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA
Art. 11. Racordarea la retelele tehnico-edilitare
(1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si
termica, iluminat stradal;
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(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau
racordarii de noii consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica;
(3)Dezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate
incheiate cu autorizatea publica locala, administratori de retele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau
investitori;
(4)Se va asigura in incinta platforma pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora
se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea
autorizatiei de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanatate
Publica privind mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta cu platforme destinate pentru
depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere [...];
(5)In utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in
vigoare.
II.9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII
Art. 12. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea construirii, a operatiunilor notariale necesare pentru asigurarea
utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a propunerilor
prezentului plan;
(2)Este permisa divizarea lotului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.O.T. si C.U.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza);
(4)Conditiile de construibilitate sunt :

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiei,

mediului inconjurator, etc.
Art. 13. Inaltimea constructiilor
(1)Inaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 27,00m de la cota + 0,00, se permite depasirea acestei
inaltimi pentru elemente decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii
energiei solare si panouri solare.
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim P+8E, se permite amplasarea de maxim 2 nivele subterane.
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(3)Nivelele prevazute maxim 11. Se permit lucrari de supraetajare fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare a teritoriului si/sau a unei documentatii de
urbanism, a cladirilor existente cu inca un nivel, o singura data, cu conditia situarii acestora in afara
zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor stabilite prin documentatii
de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au beneficiat de derogari pentru C.U.T. si/sau regim de
inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in documentatia de urbanism aprobata in baza careia
a fost emisa autorizatia initiala;
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in
exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.

Art. 14. Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si R.L.U. aprobat;
(2) Toate acoperisurile vor avea sistem de invelitoare tip terasa cu hidroizolatie orizontala cu
membrade PVC sau Bituminoase. Se interzic acoperirile de tip sarpanta la ultimile niveluri ale cladirilor;
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;
- materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;
- culorile ansamblului si ale detaliilor;
- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

(4)Tamplaria se recomanda a fi de calitate in culori inchise. La tot ansamblul rezidential va folosi un
singur cod de culoare. Se interzic inchiderile de balcoane si terase fara autorizatie de contruire si
fara acordul proiectantului general al ansamblului rezidential. Se recomanda respectarea tabloului de
tamplarie autorizat, orice modificare privind aspectul exterior va trata intregul ansamblu si
necesitatea interventiei solicitate raportata la total ansamblu.
(5) Se interzic materialele care contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiei.
Pentru exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise Alb, sau Gri deschis iar
pentru accentele de culoare se vor folosi materiale specfice: placaje cu piatra naturala, caramida
klinker, panouri HPL cu imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment in sistem de
fatada ventilata.
Pentru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata a ansamblului se va volosi in mod
obligatoriu unul dintre  finisaje pentru  exterior descrise anterior. Astfel se va obtine un raport de
cel putin 20 % finisaj special uscat si maxim 80 % tencuieli decorative in culori deschise.
(6)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(7)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.
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(8)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate.
Art. 15. Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola
deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine,
etc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;
(5)P.O.T. reglementat max = 40 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi
o documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
Art. 16. Coeficientul de utilizare al terenului
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre

ta parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta pentru gararea autovehiculelor,  spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
(4)C.U.T. reglementat max. 3, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
II.10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI.
Art. 17. Spatii verzi
(1)Procentul de spatii verzi se va face cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va
asigura un procent de minim 20%, se va asigura minim 2mp pe cap de locuitor pentru functiune
dominanta cea de locuire.
(2)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, plantatii de protectie si aliniament, de asemeni
acestea vor fi intretinute corespunzator;
Art. 18. Imprejmuiri
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(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
(2)Imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
(4)Inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(5)Imprejmuirile noi:

a. la strada:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 2,00 m

b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei:
- opace sau transparente
- h maxim 2,0 m

Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

PARTEA a III  a  ZONIFICAREA FUNCTIONALA

III.4.  UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
4.1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate in
PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a prevederilor
privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale.
4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in P.U.Z. sunt puse in evidenta in plansa
Reglementari Urbanistice.
4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.
4.4. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic
printr-o culoare diferita, in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG  Ordinul MLPAT
nr.13/N/martie 1999
4.5.Teritoriul studiat in P.U.Z. are urmatoarele zone si subzone functionale, care au primit
simbolurile mentionate in R.L.U., respectiv :
      Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :
Art.19  Unitati si subunitati functionale
(1)Unitatea teritoriala de referinta este U.T.R. 30, conform P.U.G.;
(2)Zonele si subzonele functionale prevazute sunt:

o TAG: zona terenuri agricole in extravilan;
o TRI: zona terenuri cu riscuri naturale;
o LI: zona rezidentiala  locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte

sau individuale: subzone
- u3 subzona locuinte colective max. S+D+P+8E - 9 nivele de la cota + 0,00,

maxim 2 niveluri subterane  posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi
25% din total capacitate de construire la nivel de zona functionala. Indicii urbanistici
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de control se vor calcula la suprafata reglementata pentru locuire inalta LIu3,
6.262mp.

- sv subzona spatii verzi
- te subzona tehnico-edilitara

o Ccr - zona cai de comunicatii rutiere
(3)Se propune marirea intravilanului existent cu suprafata de 7.487mp. Introducerea in intravilanul
localitatilor a terenurilor agricole si a celor amenajate cu imbunatatiri funciare se face pe baza de
studii urbanistice de P.U.G. sau P.U.Z. pentru care in prealabil a fost obtinut avizul privind clasa de
calitate emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale.
(4)Activitatea de construire in cadrul zonei studiate urmeaza sa se desfasoare:

- pe terenuri neocupate in prezent cu constructii;
- prin schimbarea de destinatie a regimului tehnic si economic.

Prin prezenta documentatie de urbanism de propun reglementari pentru:
o LI: zona rezidentiala  locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte

sau individuale: subzone
- u3 subzona locuinte colective max. S/D+P+8E - 9 nivele de la cota + 0,00,

maxim 2 niveluri subterane  posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi
25% din total capacitate de construire la nivel de zona functionala. Indicii urbanistici
de control se vor calcula la suprafata reglementata pentru locuire inalta LIu3,
6.262mp.

- sv subzona spatii verzi
- te subzona tehnico-edilitara

o Ccr - zona cai de comunicatii rutiere

PARTEA a IV  a  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

     CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.
cuprind reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :

1.  Generalitati
2.  Utilizarea functionala
3.  Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
CAPITOLUL 1  GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Art. 6. Utilizari interzise

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
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3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelei
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
Art. 16. Accese pietonale
Art. 17. Parcaje, garaje
3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
3.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 19. Parcelarea
Art. 20. Inaltimea constructiilor
Art. 21. Aspectul exterior al constructiilor
Art. 22. Procentul de ocupare al terenului
Art. 23 Coeficientul de utilizare al terenului
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
Art. 25. Imprejmuiri

LI: zona rezidentiala  locuire, functiuni compatibile si complementare, in cladiri mixte sau
individuale

Subzona - u3 locuinte colective max. S/D+P+8E - 9 nivele de la cota + 0,00, maxim 2
niveluri subterane  posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica, administrative in
cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi 25% din total capacitate
de construire la nivel de zona functionala. Indicii urbanistici de control se vor calcula la
suprafata reglementata pentru locuire inalta LIu3, 6.262mp.

CAPITOLUL 1  GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
(1)Subzona u3 locuinte colective max. S/D+P+8E - 9 nivele de la cota + 0,00, maxim 2 niveluri
subterane  posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica, administrative in cladiri mixte sau
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individuale. Functiunile complementare nu vor depasi 25% din total capacitate de construire la nivel
de zona functionala. Indicii urbanistici de control se vor calcula la suprafata reglementata pentru
locuire inalta LIu3, 6.262mp.
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
(1)Locuirea, definita conform prevederilor din R.G.U.
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(1)Comert si/sau servicii, alimentatie publica, profesii liberale, administrative in cladiri mixte sau
individuale. Functiunile complementare nu vor depasi 25% din total capacitate de construire la nivel
de subzona functionala.

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
(1)Spatii comerciale si de servicii nederanjante; profesii liberale, spatii administrative
(2)Constructii anexe: parcaje, garari, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame,
circulatii pietonale si carosabile;
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
(1)Constructii pentru locuinte, comert si/sau servicii, alimentatie publica, profesii liberale,
administrative in cladiri mixte sau individuale. Functiunile complementare nu vor depasi 25% din total
capacitate de construire la nivel de subzona functionala, spatii comerciale si de servicii
nederanjante; profesii liberale, spatii administrative in cladiri mixte sau individual, se autorizeaza cu
conditia constituirii in prealabil a corpului de drum si a echiparii edilitare [retele alimentare cu apa,
canalizare, iluminat stradal; cele de energie electrica (conform procedurilor legale in vigoare
prevazute de autoritatea de reglementare in domeniul energiei electrice, dupa emiterea autorizatiei
de construire a obiectivului de baza) si gaze naturale (conform procedurilor legale in vigoare
prevazute de autoritatea de reglementare in domeniul energiei electrice, dupa emiterea autorizatiei
de construire a obiectivului de baza)].
(2)Constructii anexe: parcaje, garari, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, circulatii
pietonale si carosabile;
Art. 6. Utilizari interzise
(1)Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
(2)Emiterea de autorizatii de construire pentru functiunile de baza fara echipare edilitara si trama
stradala, autorizate sau in curs de executie. In cazul in care retelele tehnico-edilitare (retele
alimentare cu apa, canalizare, iluminat stradal) se afla in curs de executie, autorizatia de
construire pentru obiectivele de locuit, precum si cele compatibile si complementare, se emite cu
conditia prezentarii unei declaratii notariale a beneficiarului ca va finaliza lucrarile de extindere de
retele si de trama stradala pe cheltuiala proprie pana la receptia lucrarilor imobilelor de locuit,
precum si cele compatibile si complementare.

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
(1)Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagistica.
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
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(1)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, ecplozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
(2)La proiectarea si construirea blocurilor de locuinte se va tine cont de orientarea camerelor fata
de punctele cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se produc in ansamblurile
de constructii inalte, si de insorirea maxima din timpul verii.
(3)Vor fi prevazute obligatoriu ferestre pentru iluminarea naturala a spatiilor atat tehnologice, cat
si administrative, comerciale, servicii, vanzare, alimentatie publica, cabinete medicale, altele definite
conform R.G.U. ca locuire.
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 23,50m fata de
axul existent al strazii Barajului, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de aliniere
delimitat prin coordonate stereografice, se propune o retragere de 4,00m fata de noua trama
stradala propusa:
 a. 796992.495  414682.830
 b. 797076.052  414675.452
 c. 797087.952  414674.736
 d. 797123.485  414668.770
 e. 797161.422  414661.633
 f. 797193.845  414654.501
 g. 797227.774  414645.734
 h. 797268.779  414633.935
 i. 797273.913  414632.23
(2)In afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara,
reclame, amenajarea de accese auto si pietonale, rigole de scurgere ape pluviale si meteorice, insertii
si amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe pentru persoane cu
dizabilitati, alie carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminat, reclame,  elemente de
mobilier urban, etc.)
(3)In zonei delimitate se pot se pot amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al
strazii Barajului.
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Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
(1)Fata de limita de proprietate in partea de NORD (aliniament) se propune o retragere variabila, care
nu poate fi determinata, avand in vedere forma neregulata a terenului.
(2)Obligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o retragere de 23,50m din axul
existent al strazii Barajului.
Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelei
(1)Amplasarea in interiorul parcelei se va face conform RGU art. 24 care solicita respectarea
distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
Civil, precum si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
(2)Amplasarea constructiilor se va face in conditiile respectarii:
    a) distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform
Codului Civil;
    b) distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri.
    c) in proiectare se va evita umbrirea corpurilor de cladire rezultate in interiprul parcelei
reglementate. Se va intocmi studiu de insorire prin care se va demonstra asigurarea iluminatului
cladirii proiectate, precum si in relatia cu alte ferestre ale incaperilor de locuit, conform legislatiei
in vigoare.
(3)Se va pastra cu strictete zona de edificabil delimitat in partea desenata, delimitata prin coordonate
stereografice:

30. 797027.301  414608.027
31. 797056.202  414608.027
32. 797056.202  414613.916
33. 797085.103  414613.916
2. 797085.103  414595.916
1. 797056.202  414595.916
28. 797056.202  414590.027
29. 797027.301  414590.027
39. 797027.931  414674.821
38. 797087.952  414674.821
37. 797087.952  414656.736
36. 797046.312  414656.772
35. 797046.312  414618.766
34. 797027.931  414618.729

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere
a incendiilor.
(3)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei
de drum din care se amenajeaza accesul.
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(4)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de avizul
administratorului de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de aceste institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;
(5)Accesul auto va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.
(6)Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de
documentatie tehnica specialitatea drumuri, verificat la cerintele esentiale de calitate rezistenta si
stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru constructii
rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului.
(7)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 16. Accese pietonale
(1)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Art. 17. Parcaje, garaje
(1)Incinta va avea prevazuta obligatoriu:

- 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa;
- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative;
- 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafata utila a spatiului de prestari

servicii/vanzare;
- 1 loc de parcare pentru fiecare 10 locuri la masa pentru constructii cu functiunea de

alimentatie publica;
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se

vor  asigura pentru fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in regulamentul local de
parcare.
(2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietatii
pe care se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta pentru
diferenta de pana la 100%, spatiile pentru parcare s epot asigura pe un alt teren aflat in proprietate,
inchiriat de la proprietari privati sau din patrimoniul U.A.T. Municipiul Tulcea, daca acesta detine
terenuri disponibile cu aceasta destinatie;
(3)Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului, in
proiectarea cladirilor se va tine cont de  prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanta
energetica a cladirilor, cu privire la numarul de locuri de parcare si de statii electrice de incarcare.
(4)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico-edilitare
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(1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si
termica;
(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau
racordarii de noii consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica;
(3)Dezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate
incheiate cu autorizatea publica locala, administratori de retele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau
investitori;
(4)Se va asigura in incinta platforma pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora
se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea
autorizatiei de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanatate
Publica privind mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta cu platforme destinate pentru
depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la
distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere [...];
(5)In utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in
vigoare.
3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 19. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea construirii, a operatiunilor notariale necesare  pentru
asigurarea utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a
propunerilor prezentului plan;
(2)Este permisa divizarea lotului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.O.T. si C.U.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de tere dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza);
(4)Conditiile de construibilitate sunt :

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiei,

mediului inconjurator, etc.
Art. 20. Inaltimea constructiilor
(1)Inaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 27,00m de la cota + 0,00, se permite depasirea acestei
inaltimi pentru elemente decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii
energiei solare si panouri solare.
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(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim P+8E, se permite amplasarea de maxim 2 nivele subterane.
(3)Nivelele prevazute maxim 11. Se permit lucrari de supraetajare fara elaborarea, avizarea si
aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare a teritoriului si/sau a unei documentatii de
urbanism, a cladirilor existente cu inca un nivel, o singura data, cu conditia situarii acestora in afara
zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a monumentelor stabilite prin documentatii
de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au beneficiat de derogari pentru C.U.T. si/sau regim de
inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in documentatia de urbanism aprobata in baza careia
a fost emisa autorizatia initiala;
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in
exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.

Art. 21. Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprobat;
(2)Se vor executa acoperiri in sistem terasa (se pot executa si etaje retrase);
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;
- materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;
- culorile ansamblului si ale detaliilor;
- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

(4)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(5)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.
(6)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate.
Art. 22. Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola
deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine,
etc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
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(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;
(5)P.O.T. reglementat max = 40 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi
o documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
Art. 23. Coeficientul de utilizare al terenului
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre

 parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
(4)C.U.T. reglementat max. 3, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
(1)Procentul de spatii verzi se va face cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va
asigura un procent de minim 20%, se va asigura minim 2mp pe cap de locuitor pentru functiunea
dominanta cea de locuire.
(2)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni acestea
vor fi intretinute corespunzator;
(3) La autorizarea constructiilor cu alta destinatie decat cea de locuinte se va avea in vedere
asigurarea urmatoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinatie de spatiu verde plantat
de 2-3% din suprafata totala a terenului.
Art. 25. Imprejmuiri
(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
(2)Imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
(4)Inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(5)Imprejmuirile noi:

a. la strada:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 2,00 m
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b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei:
- opace sau transparente
- h maxim 2,0 m

Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

Subzona sv subzona spatii verzi

CAPITOLUL 1  GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
(1)Subzona sv spatii verzi.
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
(1)Spatii verzi plantate, alei pietonale, mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna,
constructii pentru expozitii si activitatii culturale, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere, dar
numai in baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata a spatiului verde si cu
obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a
spatiului verde;
(2) Dupa executatea zonei de spatii verzi, prin grija initiatorului de plan, aceasta se va ceda catre
domeniul public de interes local, cu conditia ca noul proprietar sa nu ii schimbe destinatia, precum si
cu obligativitatea intretinerii acestuia;
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(1)Elemente de mobilare urbana, imprejmuiri, reclame.

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
(1)Plantatii, circulatii pietonale, mobilier recreativ si/sau pentru petrecerea in timpului liber pentru
copii si utilizatori, echipare edilitara, constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitatii de
comert si alimentatie publica;
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
(1)dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale;
(2) In autorizare si functionare se va respecta cu strictele planul de actiuni pentru implementarea
investitiilor de pe plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitara, precum si
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;
(3) Costurile cu privire la amenajarea de spatii verzi si locuri de joaca (autorizare si executie) vor fi
suportate de initiatorul de plan.
(4) Dupa executia acestora, se vor ceda catre sau domeniul public de interes local, administratorul
acestuia se va preocupa de intretinerea acestuia.
Art. 6. Utilizari interzise
(1)Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
(2) Folosirea neautorizata a terenurilor cu spatii verzi; nerespectarea cerintelor privind
proiectarea, construirea si darea in exploatare a obiectivelor in spatiile verzi; c) atribuirea
terenurilor pentru constructii in spatiile verzi fara coordonarea cu organele teritoriale ale
autoritatii centrale pentru amenajarea teritoriului, ale autoritatii centrale pentru protectia mediului
si fara consultarea populatiei; desfasurarea neautorizata a activitatilor economice, de turism si
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agrement in spatiile verzi; ocuparea nelegitima a terenurilor cu spatii verzi; deteriorarea spatiilor
verzi in urma incendiilor sau a comportarii iresponsabile cu focul; aruncarea pe spatiile verzi de
mase plastice, hartii, sticle, resturi animaliere, deseuri menajere si orice alte deseuri; distrugerea
sau deteriorarea drumurilor, aleilor, sistemelor de drenaj, instalatiilor tehnice si ingineresti din
spatiile verzi; colectarea plantelor medicinale, a fructelor si a ierbii de gazon; pasunatul pe spatii
verzi; decopertarea litierei si deteriorarea paturii vii si a stratului de sol fertil; capturarea
animalelor protejate integrate ecosistemului spatiului verde; plimbarea si imbaierea cainilor si a
altor animale in afara spatiilor amenajate;
distrugerea spatiilor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri de productie, produse
petroliere sau alte substante nocive.

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
(1)Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagistica. In urma amenajarilor propuse,
suprafata de 366,00mp nu va deveni zona cu valoare peisagistica, in schimb va fi introdus in
registrul spatiilor verzi, dupa amenajarea acestuia, fiind propus pentru trecere in domeniul public
de interes local;
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
(1)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor de importanta redusa specifice vor respecta
prevederile R.G.U. si sunt in functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
(2)La proiectarea si propunerea de plantare se va tine cont de de vanturile dominante, de curentii
locali de aer, natura terenului.
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Nu se reglementeaza.
Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
(1)Nu se reglementeaza.
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Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelei
(1) La autorizarea plantarilor se va tine cont de suprafata delimitata in partea desenata, arborii si
arbustii ornamentali se vor planta si intretine corespunzator conditiilor specifice fiecarei specii;
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei.
(1)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 16. Accese pietonale
(1)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei.
Art. 17. Parcaje, garaje
(1)Destinatia subzonei nu necesita asigurarea de locuri de parcare si garare.
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico-edilitare
(1)Functiunile propuse nu necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica
si termica;
(2)Se poate amplasa in incinta delimitata platforme pentru deseuri menajere si tehnologice, in
amplasarea acestora se va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei
tehnice pentru emiterea autorizatiei de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de Igiena si Sanatate Publica privind mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta
cu platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere,
care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere [...];
3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 19. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea construirii si plantarilor, a operatiunilor notariale necesare
pentru asigurarea utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare
si a propunerilor prezentului plan;
(2)Este permisa divizarea lotului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.O.T. si C.U.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza);
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(4)Conditiile de construibilitate sunt :
- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiei,

mediului inconjurator, etc.
Art. 20. Inaltimea constructiilor
(1)Inaltimea maxima a elementelor de decor si mobilier urban  va fi de maxim 3,00m.
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim parter.
(3)Nivelele prevazute maxim 1.
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in
exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.

Art. 21. Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprobat;
(2)Se vor executa acoperiri in sistem terasa;
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;
- materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;
- culorile ansamblului si ale detaliilor;
- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

(4)Autorizarea executarii constructiilor de importanta redusa este permisa numai daca aspectul
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(5)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.
(6)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade si elemente de decor cu modele florale, culorile puternice, precum
si folosirea de materiale reciclate.
Art. 22. Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul acestui indice de control se vor include alei pietonale, mobilier urban,
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amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii pentru expozitii si activitati culturale, constructii
usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare,
spatii pentru intretinere, dar numai in baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata
a spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din
suprafata totala a spatiului verde.
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;
(5)P.O.T. reglementat max = 10 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz, in cazul schimbarilor intervenite in legislatia de
specialitate;
Art. 23. Coeficientul de utilizare al terenului
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
(4)C.U.T. reglementat max. 0,1, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
(1)Suprafata de spatii verzi prevazuta deserveste subzona de locuire si va fi folosita pentru
necesarul de spatii verzi necesare pe cap de locuitor.
(2)La nivel de parcela spatiile verzi, vor fi intretinute corespunzator, Este interzisa schimbarea
destinatiei, reducerea suprafetelor ori stramutarea spatiilor verzi;
Art. 25. Imprejmuiri
(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
(2)Imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
(4)Inaltimea gardurilor va fi de maxim 0,50 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(5)Imprejmuirile noi:

a. la strada:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 0,50 m

b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei:
- opace sau transparente
- h maxim 0,50 m
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Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

Subzona te  tehnico-edilitara functiuni compatibile si complementare

  CAPITOLUL 1  GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
(1)Subzona te tehnico-edilitara functiuni compatibile si complementare.
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
(1)instalatii tehnico-edilitare
(2) Dupa executatea instalatiilor de utilitate publica, prin grija initiatorului de plan, aceasta se va
ceda catre domeniul public de interes local, cu conditia ca noul proprietar sa nu ii schimbe
destinatia, precum si cu obligativitatea intretinerii acestuia prin operatorul local autorizat in
domeniu;
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(1)Elemente de mobilare urbana, imprejmuiri, reclame.

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
(1)Plantatii, circulatii pietonale, cladiri pentru pozarea si asigurarea echiparii edilitare;
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
(1)dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale;
(2) In autorizare si functionare se va respecta cu strictele planul de actiuni pentru implementarea
investitiilor de pe plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitara, precum si
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;
(3) Costurile cu privire la dezvoltarea echiparii edilitare (autorizare si executie) vor fi suportate de
initiatorul de plan.
(4) Dupa executia acestora, se vor ceda catre administratorul de retele si/sau domeniul public de
interes local, administratorul acestuia, va da in grija administratorului local autorizat de retele,
dupa caz.
Art. 6. Utilizari interzise
(1)Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;
(2) Folosirea neautorizata a terenurilor destinate echiparii edilitare; nerespectarea cerintelor
privind proiectarea, construirea si darea in exploatare a obiectivelor; atribuirea terenurilor pentru
constructii tehnico-edilitare fara coordonarea cu organele teritoriale ale autoritatii centrale pentru
amenajarea teritoriului, ale autoritatii centrale pentru protectia mediului si fara consultarea
populatiei; ocuparea nelegitima a terenurilor; deteriorarea dotarilor si spatiilor speciale in urma
incendiilor sau a comportarii iresponsabile cu focul; aruncarea pe de mase plastice, hartii, sticle,
resturi animaliere, deseuri menajere si orice alte deseuri; distrugerea sau deteriorarea drumurilor,
aleilor, sistemelor de drenaj, instalatiilor tehnice si ingineresti; plimbarea si imbaierea cainilor si a
altor animale in afara spatiilor amenajate;
distrugerea spatiilor verzi prin poluare cu ape reziduale, chimicale, deseuri de productie, produse
petroliere sau alte substante nocive.
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CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
(1)Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagistica. In urma amenajarilor propuse,
suprafata de 61,00mp nu va deveni zona cu valoare peisagistica, in schimb dupa amenajarea
acestuia, fiind propus pentru trecere in domeniul public de interes local;
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
(1)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor de importanta redusa specifice vor respecta
prevederile R.G.U. si sunt in functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
(2)La proiectarea si propunerea de amplasre se va tine cont de de vanturile dominante, de curentii
locali de aer, natura terenului.
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Nu se reglementeaza.
Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
(1)Nu se reglementeaza.
Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelei
(1) La autorizarea plantarilor se va tine cont de suprafata delimitata in partea desenata, instalatiile
se vor intretine corespunzator conditiilor specifice;
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei.
(1)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 16. Accese pietonale
(1)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal, dimensionat corespunzator functiunii si
categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.
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(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei.
Art. 17. Parcaje, garaje
(1)Destinatia subzonei nu necesita asigurarea de locuri de parcare si garare.
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico-edilitare
(1)Subzona propusa va fi folosita exclusiv pentru destinatia reglementata;
3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 19. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea construirii si plantarilor, a operatiunilor notariale necesare
pentru asigurarea utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare
si a propunerilor prezentului plan;
(2)Este permisa divizarea lotului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.O.T. si C.U.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza);
(4)Conditiile de construibilitate sunt:

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiei,

mediului inconjurator, etc.
Art. 20. Inaltimea constructiilor
(1)Inaltimea maxima a elementelor de decor si mobilier urban si a celor tehnico-edilitare va fi de
maxim 3,00m pentru cele supraterane, se recomanda cladiri subterane.
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim subsol sau parter.
(3)Nivelele prevazute maxim 1.
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in
exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.

Art. 21. Aspectul exterior al constructiilor
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(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprobat;
(2)Se vor executa acoperiri in sistem terasa;
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;
- materialele de constructie utilizate pentru invelitori si finisaje exterioare;
- culorile ansamblului si ale detaliilor;
- conformarea fatadelor si amplasarea golurilor.

(4)Autorizarea executarii constructiilor de importanta redusa este permisa numai daca aspectul
exterior nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(5)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.
(6)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade si elemente de decor cu modele florale, culorile puternice, precum
si folosirea de materiale reciclate.
Art. 22. Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul acestui indice de control se vor include alei pietonale, mobilier urban,
amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii pentru expozitii si activitati culturale, constructii
usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare,
spatii pentru intretinere, dar numai in baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata
a spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulata
a acestor obiective s  nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului verde.
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;
(5)P.O.T. reglementat max = 10 %, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz, in cazul schimbarilor intervenite in legislatia de
specialitate;
Art. 23. Coeficientul de utilizare al terenului
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta;
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(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
(4)C.U.T. reglementat max. 0,1, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz;
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
(1)Se permit amenajari de spatii verzi intretinute corespunzator care pot fi folosite in calculul
necesar asigurarii de spatii verzi pentru functiunea dominanta.
(2)La nivel de parcela spatiile verzi, vor fi intretinute corespunzator, Este interzisa schimbarea
destinatiei, reducerea suprafetelor ori stramutarea echipamentelor tehnico-edilitare;
Art. 25. Imprejmuiri
(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile;
(2)Imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
panouri din lemn;
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn.
(4)Inaltimea gardurilor va fi de maxim 0,50 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie.
(5)Imprejmuirile noi:

a. la strada:
- transparente, decorative sau gard viu
- h maxim 0,50 m

b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei:
- opace sau transparente
- h maxim 0,50 m

Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente.

Ccr: zona cai de comunicatii rutiere si constructii aferente
Subzona  cr  comunicatii rutiere si constructii aferente

CAPITOLUL 1  GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
(1)Subzona cr cai de comunicatii rutiere si constructii aferente.
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
(1)Constructii de strazi cu profil de tip IV  rutier, carosabil, pietonal.
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei
(1)Spatii verzi si parcari.

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
(1)Circulatii pietonale si carosabile;
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Art. 5. Utilizari permise cu conditii
(1)Dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, circulatii pietonale si carosabile;
(2) In autorizare si functionare se va respecta cu strictele planul de actiuni pentru implementarea
investitiilor de pe plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitara, precum si
obligatiile privind costurile de realizare a investitiilor rezultate din plan;
(3) Costurile cu privire la dezvoltarea tramei stradale (autorizare si executie) vor fi suportate de
initiatorul de plan.
(4) Dupa executia acesteia, se vo ceda catre administratorul de retele si/sau domeniul public de
interes local, administratorul avand obligatia intretinerii acesteia.
Art. 6. Utilizari interzise
(1)Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit
Art. 7. Zone cu valoare peisagistica
(1)Amplasamentul si vecinatatea acestuia nu au valoare peisagistica.
3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 8. Expunerea la riscuri naturale
(1)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale.
Art. 9. Expunerea la riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale
sau agricole care prezinta pericol de incendii, ecplozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 10. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
(1)Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate constructii
care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza
protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 11. Orientarea fata de punctele cardinale
(1)Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile R.G.U. si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
(2)La proiectarea si construirea cailor de comunicatii rutiere se va tine cont de orientarea lungimii
dominante fata de punctele cardinale, de vanturile dominante, de curentii locali de aer, care se
produc in ansamblurile de constructii rutiere si de insorirea maxima din timpul verii.
Art. 12. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Nu este cazul.
Art. 13. Amplasarea fata de aliniament
(1)Nu este cazul.
Art. 14. Amplasarea in interiorul parcelei
(1)Se vor executa lucrari in interiorul lotului delimitat in partea desenata.



C.U.I. RO 22643775
                                                                                      O.R.C.: J36/600/2007

                                                                                            Str. MIRCEA VODA nr.75
                                                                                       web: www.opscape.ro

32
Pr. nr. : 47/2020
Proiect. : CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL
Beneficiar: BAZBANELA TACHE
Faza: P.U.Z.
Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 15. Accese carosabile
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la
drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiilor al caror acces se va
asigura din zona de cai de comunicatii reglementata.
(2)Caracteristicile drumurilor publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor si de colectare a deseurilor menajere.
(3)Documentatia de obtinere a autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de avizul
administratorului de drum si al Politiei Rutiere, conditiile impuse de aceste institutii vor fi folosite
ca baza in proiectare;
(4)Accesul auto va fi semnalat corespunzator, in cazul in care sunt necesare semne si marcaje
rutiere, acestea se vor realiza obligatoriu.
(5)Documentatia tehnica pentru obtinerea autorizatiei de construire va fi insotita obligatoriu de
documentatie tehnica specialitatea drumuri, verificat la cerintele esentiale de calitate rezistenta si
stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru constructii
rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului.
(6)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 16. Accese pietonale
(1)profilul stradal proiectat va asigura zone care pot asigura accesul pietonal in incinta principala
de locuire si functiuni compatibile si complementare, acesta va fi dimensionat corespunzator functiunii
si categoriei de drum din care se amenajeaza accesul.
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Art. 17. Parcaje, garaje
(1)profilul stradal va avea prevazute locuri de parcare publice dispuse conform profil din partea
desenata;
(2)Documentatia tehnica pentru autorizatia de construire va avea obligatoriu prevazut proiect de
sistematizare teren si amenajari exterioare de incinta, verificat la cerintele esentiale de calitate
rezistenta si stabilitate pentru constructii rutiere, drumuri, poduri, siguranta in exploatare pentru
constructii rutiere, drumuri, poduri si igiena, sanatatea oamenilor, refacerea si protectia mediului..
(3)La receptia lucrarilor, comisia de receptie va verifica executia si calitatea lucrarilor efectuate
prin proiect.
Art. 18. Racordarea la retelele tehnico-edilitare
(1)Functiunile propuse nu necesita racorduri la retele tehnico-edilitare.
3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 19. Parcelarea
(1)Parcelarea este permisa in vederea construirii, a operatiunilor notariale necesare  pentru
asigurarea utilitatilor, dupa caz, cu conditia respectarii prevederilor din legislatia in vigoare si a
propunerilor prezentului plan;
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(2)Este permisa divizarea lotului existent in vederea construirii, in cazul in care o constructie noua
este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicii urbanistici
(P.O.T. si C.U.T.) se calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor
noi. Daca o constructie este edificata pe o parte de tere dezmembrata dintr-un teren deja construit,
indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale noii constructii;
(3)In caz, de forta majora, pentru realizarea de obiective de utilitate publica, terenul poate fi parcelat,
cu conditia ca lotul rezultat destinat construirii, sau care este deja ocupat de constructii, sa satisfaca
exigentele specifice functiunilor constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele
de fapt (natura si caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza);
(4)Conditiile de construibilitate sunt :

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor, sanatatii populatiei,

mediului inconjurator, etc.
Art. 20. Inaltimea constructiilor
(1)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile
de construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor;
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in
exploatare pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata.

Art. 21. Aspectul exterior al constructiilor
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si RLU aprobat;
(2)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public.

Examinarea caracteristicilor proiectului, in vederea identificarii modului in care acesta urmeaza
sa se inscrie in specificul zonei, cu respectarea principiilor de estetica arhitecturala, precum si a
traditiilor locale, va avea in vedere urmatoarele:

- conformarea constructiei;
(3)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
(4)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.
(5)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se
interzice folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale
reciclate.
Art. 22. Procentul de ocupare al terenului
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul
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dintre proiectia la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei.
In calculul proiectiei nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola
deasupra domeniului public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine,
etc. Curtile de aerisire pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la
sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin
utilizarea la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii
acestuia sau divizarii parcelelor;
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul
teritorial;
(5)Nu se reglementeaza P.O.T. pentru subzona de cai de comunicatii rutiere;
Art. 23. Coeficientul de utilizare al terenului
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire.
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre
suprafata construita desfasurat  (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei
inclusa in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie
stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile,
suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor
necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta,
scarile exterioare, trotuarele de protectie;
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si
evidentiate distinct in bilantul teritorial;
(4)Nu se reglementeaza C.U.T. pentru subzona de cai de comunicatii rutiere;
3.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
(1)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, elemente de mobilier urban, de asemeni acestea
vor fi intretinute corespunzator;
(2) La autorizarea constructiilor cu alta destinatie decat cea de locuinte se va avea in vedere
asigurarea urmatoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinatie de spatiu verde plantat
de 2-3% din suprafata totala a terenului.
Art. 25. Imprejmuiri
(1)Nu se vor realiza imprejmuiri.

Intocmit,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

Redactat,
teh. Mihaela Daniela ISTRATE
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PARTEA I - DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU)  constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si
detaliind reglementarile din PUZ.
Prescripitiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricitii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care
face obiectul PUZ.
Regulamentul Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a
construcitiilor din zona teritoriului studiat.
Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor
si amenajarilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.
1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare din PUG si RLU  documentaitii aprobate, pentru teritoriul studiat.
1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.
1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face numai in cazul
aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare, pe care a
urmat-o documentaitia iniitiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau :
 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare
 Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu modificarile

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

ulterioare
 Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura)
 Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal,

indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura)
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2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu
elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie :

- PUG si RLU ale municipiului Tulcea;
- Documentatia topografica

- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.
Suprafata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 1.008,00mp studiata unitar si este situata
in intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin HCL nr.29/1996.
 UTR-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta si /

sau omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de
proprietate).
 Zona functionala este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care

stabilesc functiunea sa dominanta si celelalte functiuni permise si reglementeaza unele elemente
privind modul de xercitare a acestuia.
Dupa aprobarea PUZ, prezentul Regulament de Urbanism va completa PUG si RLU existente ale
municipiului Tulcea.
3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat in PUZ s-a evidentiat in plansa Reglementari
urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor si care se
vor aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.

PARTEA a II-a  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR LA NIVELUL
UTR

Suprafetele de teren aflate in studiu sunt de 1.008,00 mp, situat in intravilanul
municipiului Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si HCL
19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG sunt detinute de initiatorul planului conform contract de
donatie autentificat sub numarul 188 din 19.01.2015 si declaratie de renuntare la dreptul de
abitatie viagera autentificat sub numarul 767 din 01.04.2019.

Vecinatatile terenului detinut in proprietate :
NC/CF 39563
- Nord : proprietate privata, NC 6356 SC ALLEGRO SRL, VASILE DUMITRU;
- Sud : domeniu privat de interes local, teren viran;
- Est : proprietate privata, Dogaru Constanta, Dogaru Diana Petruta, Lazar Anca

Cristina ;
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- Vest : domeniul public de interes  local, strada Babadag.
Vecinatatile terenului solicitat pentru concesiune :
- Nord : proprietate privata, MARINOV GABRIEL TEODOSIE;
- Sud : proprietate privata, S.C. ALIMENTCOM S.A.;
- Est : domeniul public de interes  local, alee acces;
- Vest : domeniul public de interes  local, strada Babadag.
Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localitatii nu sunt aplicabile si

pentru  zona ce face obiectul prezentei documentatii.

PARTEA a III  a  ZONIFICAREA TERITORIULUI

4.  ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

4.1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate
in PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a
prevederilor privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale.
4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in PUZ sunt puse in evidenta in plansa
Reglementari Urbanistice.
4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.
4.4. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic
printr-o culoare diferita, in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG  Ordinul MLPAT
nr.13/N/martie 1999
4.5.Teritoriul studiat in PUZ are urmatoarele zone si subzone functionale, care au
 primit simbolurile mentionate in RLU aferent PUG aprobat al municipiuluii, respectiv :
      Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :

o LIu3: zona servicii mixte functiuni compatibile si complementare spatii
rezidentiale - locuire;

-subzona max. S/D+P+7 etaje  posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din
suprafata desfasurata a cladirii.
- subzona max. S/D+P7E - 8 nivele supraterane si maxim 2 subterane
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 3,65
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+7E
- Hmaxim prop: = 28,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist/prop: = 8 de la cota + 0,00

o C - zona cai de comunicatie

o Te - zona pentru echipare tehnico-edilitara
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PARTEA a IV  a  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR SI DE
REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE

     CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ cuprind
reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :

1.  Generalitati
2.  Utilizarea functionala
3.  Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

CAPITOLUL 1  GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Art. 7. Utilizari interzise

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

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

Art. 8. Zone cu valoare peisagistica

      3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 9. Expunerea la riscuri naturale
Art. 10. Expunerea la riscuri tehnologice
Art. 11. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 12. Orientarea fata de punctele cardinale
Art. 13. Amplasarea fata de drumurile publice
Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile
Art. 17. Accese pietonale
Art. 18. Parcaje, garaje
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3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 19. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 20. Parcelarea
Art. 21. Inaltimea constructiilor
Art. 22. Aspectul exterior al constructiilor
Art. 23. Procentul de ocupare al terenului

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
Art. 25. Imprejmuiri

LI-zona rezidentiala cu mai mult de trei niveluri

CAPITOLUL 1  GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
LIu3: zona servicii mixte functiuni compatibile si complementare spatii rezidentiale -

locuire;
-subzona max. S/D+P+7 etaje  posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din suprafata

desfasurata a cladirii.
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei

- locuire
CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 3. Utilizari permise
- mici spatii comerciale si de servicii nederanjante, spatii administrative pe maxim 25% din suprafata
desfasurata a cladirii
- constructii anexe: parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului;

Art. 4. Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Art. 5. Zone cu valoare peisagistica
- Se vor respecta prevederile  art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza
valoarea peisajului.
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3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 6. Expunerea la riscuri naturale
Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale
- Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile RGU si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
- Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea recomandarilor art. 17 si anexei nr. 3 din RGU.

Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU.

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament
- cu respectarea art. 23 din RGU.
- fata de limita de proprietate in partea de vest se propune o retragere de minimum 7,00 m, respectandu-
se aliniamentul dominant al zonei;

Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU
- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea III si IV)

- fata de limita de proprietate in partea de vest se propune o retragere de minimum 6,00
m, respectandu-se aliniamentul;

- fata de limita de proprietate din nord se propune o retragere de 1,0m;
- fata de limita de proprietate in partea de sud se propune o retragere de minimum 2,00

m;
- fata de limita de proprietate din est se propune o retragere de 0,00m/4,00m;

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 13. Accese carosabile
- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4
- accesul carosabil se face din strada Babadag si din calea secundara de acces de la sud.
Latimea caii de acces in zona punctului termic este de 6,00m
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- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.

Art. 14. Accese pietonale
- cu respectarea art. 26 din RGU.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice
fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei
constructiei.

In sensul articolului susmentionat, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru
pietoni dintr-un drum public, care pot fi :

- trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica, sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevata de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.
In cadrul amplasamentului studiat accesul pietonal se va face pe trotuarele propuse. In

interiorul terenului studiat, fiecare carosabil va fi dimensionat corespunzator normativelor de
proiectare in vigoare.

Cladirile rezultate in faza de proiectare vor avea prevazute pietonale la toate intrarile
principale si secundare ale imobilelor de locuit.

Pietonalele  de-a lungul carosabilelor se vor amenaja de catre beneficiar, odata cu
amenajarea cailor de acces in incinta.

Art. 15. Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5

Se vor asigura:
- 1 loc de parcare pentru fiecare locuinta  minim, in proiectare sa se aiba in vedere

posibilitatea amenajarii a doua locuri de parcare  minim 35 locuri de parcare;
- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative  minim 2 locuri de parcare;
- 1 loc de parcare la 35mp suprafata utila a spatiului de prestari servicii/vanzare

minim 3 locuri de parcare;
- in proiectare se va respecta regulamentul privind asigurarea numarului minim de locuri

de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari aprobat prin HCL nr. 201 din data de
28.09.2017.

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
- cu respectarea art. 27 din RGU
- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane;

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea
- Terenul studiat este alcatuit din doua parcele;
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- suprafata de 360,00mp apartinand domeniului privat de interes local este propusa pentru
concesionare. Coordonatele stereografice ale supafetei sunt urmtoarele:
1. 798671.682  415095.877
2. 798690.359  415093.957
3. 798710.229  415092.103
4. 798709.046  415081.607
5. 798677.476  415086.522
- Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa satisfaca exigentele specifice functiunilor
constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele de fapt (natura si
caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza)
- Conditiile de construibilitate sunt :

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor

Art. 18. Inaltimea constructiilor
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+7E
- Hmaxim exist/prop: = 25,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist/prop: = 8 de la cota + 0,00, maxim 2 nivele subterane

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor
- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat;
- Se vor executa acoperiri in terase sau sarpanta (se pot executa si etaje retrase).

Art. 26. Procentul de ocupare al terenului
Locuinte:

POTmax 45%

CUT maxim: 3;65

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 20. Spatii verzi
- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va asigura un procent de minim 25%.
- se vor asigura minim 2,00mp/cap de locuitor

Art. 21. Imprejmuiri
- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile.



web: www. optimproject.ro

10
Pr. nr. : 27/2019
Proiect. : EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LOCUINTA C1 EXISTENTA IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE,
SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN
Beneficiar: MARINOV GABRIEL TEODOSIE
Faza: P.U.Z.
Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Te-zona pentru echipare edilitara

CAPITOLUL 1  GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
-nu sunt subzone functionale

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
- constructii pentru dotare edilitara

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 3. Utilizari permise
- spatii edilitare;
- constructii anexe:parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului;

Art. 4. Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Art. 5. Zone cu valoare peisagistica
- Se vor respecta prevederile  art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza
valoarea peisajului.

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 6. Expunerea la riscuri naturale
Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale
- conform ordinului 119/2014.
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Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament
- cu respectarea art. 23 din RGU

Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU
- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea III si IV)

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 13. Accese carosabile
- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4
- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.

Art. 14. Accese pietonale
- cu respectarea art. 26 din RGU

Art. 15. Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5, coroborat cu regulamentul local de urbanism pentru
asigurarea locurilor de parcare.

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
- cu respectarea art. 27 din RGU
- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane;

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea
- nu este cazul
Art. 18. Inaltimea constructiilor
- nu este cazul;

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor
- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat;

Art. 20. Procentul de ocupare al terenului
-nu este cazul
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3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 21. Spatii verzi
- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6

Art. 22. Imprejmuiri
- nu este cazul

 Intocmit,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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PARTEA I - DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU)  constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si
detaliind reglementarile din PUZ.
Prescripitiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricitii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care face
obiectul PUZ.
Regulamentul Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a construcitiilor
din zona teritoriului studiat.
Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor
si amenajarilor in limitele teritoriului studiat in PUZ.
1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter
de reglementare din PUG si RLU  documentatii aprobate, pentru teritoriul studiat.
1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare.
1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face numai in cazul
aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare, pe care a
urmat-o documentaitia initiala.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau :
 Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare
 Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu modificarile

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

ulterioare
 Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism,

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura)
 Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal,

indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura)
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2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile cuprinse
in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu
elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie :

- PUG si RLU ale municipiului Tulcea;
- Documentatia topografica;

- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona;
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului.

3. DOMENIUL DE APLICARE

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata.
Suprafata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 582,00mp studiata unitar si este situata in
intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin HCL nr.29/1996.
 UTR-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta si / sau

omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de
proprietate).
 Zona functionala este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care

stabilesc functiunea sa dominanta si celelalte functiuni permise si reglementeaza unele elemente
privind modul de xercitare a acestuia.
Dupa aprobarea PUZ, prezentul Regulament de Urbanism va completa PUG si RLU existente ale
municipiului Tulcea.
3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat in PUZ s-a evidentiat in plansa Reglementari
urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor si care se vor
aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale.

PARTEA a II-a  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR LA NIVELUL
UTR

Suprafata de teren aflata in studiu este de 582,00 mp, situat in intravilanul municipiului Tulcea
aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al
RLU aferent PUG si este detinuta de initiatorul planului conform contractului de vanzare cumparare
autentificat sub numarul 2088 din 29/09/2016 si autorizatie de desfiintare nr.217 din 08.08.2017 si
proces verbal la terminarea lucrarilor nr. 1 din 18.09.2017

Vecinatatile terenului studiat:
NC 36441, CF 36441  S=582mp
- Nord : domeniu privat de interes local, alee acces, garaje;
- Sud : proprietate privata-Popovici Dumitra si domeniul public de interes local-strada

Victoriei;
- Est : proprietate privata-Geanguri Zarif si domeniul public de interes judetean-Scoala

Populara de Arte Ludovic Paceag;
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- Vest : domeniu privat de interes local-alee acces si domeniul public de interes judetean-
Camera de Comert.

Terenul este liber de constructii.
Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localitatii nu sunt aplicabile si

pentru  zona ce face obiectul prezentei documentatii.

PARTEA a III  a  ZONIFICAREA TERITORIULUI

4.  ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE

4.1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate
in PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a
prevederilor privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale.
4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in PUZ sunt puse in evidenta in plansa
Reglementari Urbanistice.
4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.
4.4. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic
printr-o culoare diferita, in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG  Ordinul MLPAT
nr.13/N/martie 1999
4.5.Teritoriul studiat in PUZ are urmatoarele zone si subzone functionale, care au
 primit simbolurile mentionate in RLU aferent PUG aprobat al municipiuluii, respectiv :
      Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :

o LIu1: zona rezidentiala - locuire;
-subzona max. S/D+P+4, 5 nivele  posibil cu comert/servicii pe maxim 25%
din suprafata desfasurata a cladirii.
- P.O.T. = 40 %
- C.U.T. = 2;4
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+4E
- Hmaxim exist/prop: = 15,00m de la cota cea mai joasa a terenului natural
+ 13,42m
- NIVELE exist/prop: = 5 de la cota + 0,00
- GRAD REZISTENTA LA FOC: I sau II

o C - zona cai de comunicatie

o Te - zona pentru echipare tehnico-edilitara

PARTEA a IV  a  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR SI DE
REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE
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     CONTINUTUL REGULAMENTULUI
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ cuprind
reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :

1.  Generalitati
2.  Utilizarea functionala
3.  Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

CAPITOLUL 1  GENERALITATI
Art. 1. Tipurile de subzone functionale
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA
Art. 4. Utilizari permise
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Art. 7. Utilizari interzise

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

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

Art. 8. Zone cu valoare peisagistica

      3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 9. Expunerea la riscuri naturale

 Nu este cazul
Art. 10. Expunerea la riscuri tehnologice

Nu este cazul

Art. 11. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
Nu este cazul

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 12. Orientarea fata de punctele cardinale

Orientare cosntructiilor se va face astfel incat sa se asigure insorire constructiilor din jur si a
ferestrelor de locuit ale acestora.

Art. 13. Amplasarea fata de drumurile publice
Nu este cazul

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Almplasarea constructiilor se va face strict in interiorul zonel de edificabil cu respectarea inaltimilor
si retragerilor aferente stabilite in plansa de reglementari. Orice derogare de la aceste retrageri se
vor analiza printr-un Plan Urbanistic de Detaliu.
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Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
Idem pct. 14

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile

Conform plansa de reglementari.
Art. 17. Accese pietonale

Conform plansa de reglementari.

Art. 18. Parcaje, garaje
Parcarea se va face strict in interiorul parcelei , in afara parcarilor executate pentru folosinta
comuna.  Se propune eliminarea cosntructiilor de garaje individuale si executarea unor parcaje la nivelul
demisolului.

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 19. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 20. Parcelarea
Art. 21. Inaltimea constructiilor
Art. 22. Aspectul exterior al constructiilor
Art. 23. Procentul de ocupare al terenului

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 24. Spatii verzi
Art. 25. Imprejmuiri

LI-zona rezidentiala cu mai mult de trei niveluri

CAPITOLUL 1  GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
- subzona max. S/D+P+4E+5E RETRAS - 6 nivele; subzona locuire, functiuni compatibile si

complementare
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei

- locuire
CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 3. Utilizari permise
- mici spatii comerciale si de servicii nederanjante
- constructii anexe: parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului;
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Art. 4. Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Art. 5. Zone cu valoare peisagistica
- Se vor respecta prevederile art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza
valoarea peisajului.

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Art. 6. Expunerea la riscuri naturale
Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, eplozii, radiatii, surpari de teren ori de
poluare a aerului, apei sau solului.

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate
constructii care prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice.

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale
- Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile RGU si sunt in
functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora.
- Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea recomandarilor art. 17 si anexei nr. 3 din RGU.
- se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor;
- incaperile de locuit (dormitoare si camere de zi) vor fi orientate pe cat posibil pe sud, sud-est.

Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU.
- Autorizarea executarii constructiior se poate realiza cu respectarea zonelor de protectie a
drumurilor delimitate conform legii. In cazul de fata nu exista zone de protectie delimitate.

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament
- cu respectarea art. 23 din RGU.

- fata de limita de proprietate in partea de sud se propune o retragere de minimum
26,40m/2,00 m;
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Retragerile de mai sus se aplica pentru constructiile supraterane. Constructiile subterane
se pot amplasa la o distanta de 0,00m. Se va obtine acordul notarial in forma autentica pentru
constructiile subterane sau/si supraterane care nu respecta distantele impuse de Codul Civil.

Intreaga zona de edificabil propusa se constituie intr-un singur compartiment de incendiu
conform normativului de siguranta la foc P 118/1999.

Aria maxima construita (la sol) a unui compartiment de incendiu (in m2) pentru constructii
cu unul sau mai multe niveluri pentru gradul de rezistenta la foc I-II nu trebuie sa depaseasca
2.500mp.
Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU
- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea III si IV)

- fata de limita de proprietate in partea de vest se propune o retragere de minimum 0,60
m;

- fata de limita de proprietate din nord se propune o retragere de 0,0m;
- fata de limita de proprietate in partea de sud se propune o retragere de minimum

26,40m/2,00 m;
- fata de limita de proprietate din est se propune o retragere de 3,30m;
Retragerile de mai sus se aplica pentru constructiile supraterane. Constructiile subterane

se pot amplasa la o distanta de 0,00m. Se va obtine acordul notarial in forma autentica pentru
constructiile subterane sau/si supraterane care nu respecta distantele impuse de Codul Civil.

Intreaga zona de edificabil propusa se constituie intr-un singur compartiment de incendiu
conform normativului de siguranta la foc P 118/1999.

Aria maxima construita (la sol) a unui compartiment de incendiu (in m2) pentru constructii
cu unul sau mai multe niveluri pentru gradul de rezistenta la foc I-II nu trebuie sa depaseasca
2.500mp.

In proiectare faza (P.A.C.) se va intocmi studiu de insorire.
Se va prezenta acordul vecinilor in forma autentica in urmatoarele situatii:

- Pentru constructii noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in imediata lor
vecinatate-si numai daca sunt necesare masuri de interventie pentru protejarea
acestora; (daca prin ridicarea unei constructii noi in vecinatatea imediata a unei
constructii existente, pot fi cauzate acesteia prejuridicii privind rezistenta mecanica si
stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sanatatea si mediul ori siguranta in
exploatare. Cauzele acestor situatii pot si, de exemplu, alipirea la calcan, fundarea la o
cota mai adanca decat cea a talpii fundatiei constructiei existente, afectarea gradului
de insorire.

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 13. Accese carosabile
- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4
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- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.
- incinta va beneficia de acces auto si pietonal, prin servitute de trecere, precum si de acces
facil la zona de colectare deseuri menajere si tehnlogice, dupa caz;
- accesul auto se va realiza prin servitute de acces din domeniul public de interes judetean - S-
70,17mp (Scoala de Arta Ludovic Paceag) si din domeniul privat de interes local - S-259,13mp, teren
aflat in administrarea D.I.A.P. Tulcea;

Art. 14. Accese pietonale
- cu respectarea art. 26 din RGU.

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel
este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

In sensul articolului susmentionat, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru
pietoni dintr-un drum public, care pot fi :

- trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica, sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevata de servitutea
de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.
In cadrul amplasamentului studiat accesul pietonal se va face pe trotuarele propuse. In

interiorul terenului studiat, fiecare carosabil va fi dimensionat corespunzator normativelor de
proiectare in vigoare.

Cladirile rezultate in faza de proiectare vor avea prevazute pietonale la toate intrarile
principale si secundare ale imobilelor de locuit.

Pietonalele  de-a lungul carosabilelor se vor amenaja de catre beneficiar, odata cu
amenajarea cailor de acces in incinta.

Art. 15. Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5

Se vor asigura:
- 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.
- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative;

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
- cu respectarea art. 27 din RGU
- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane;
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica;
- lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar;
- montarea echipamentelor tehnice se executa in varianta de amplasare subterana ori, dupa caz
in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice;
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- echiparea edilitara la nivel de retele de canalizare prin grija beneficiarului. Pana la echiparea
cu retele de canalizare se pot realiza bazine vidanjabile individuale.

3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea
- Terenul studiat este o singura parcela impartita in subzone functie de inaltimea constructiilor;
- Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa satisfaca exigentele specifice functiunilor
constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele de fapt (natura si
caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza)
- Conditiile de construibilitate sunt :

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute)
- echipare cu retele tehnico-edilitare
- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul

Regulament
- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor

Art. 18. Inaltimea constructiilor
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+4E
- Hmaxim exist/prop: = 15,00m de la cota cea mai joasa a terenului natural + 13,42m
- NIVELE exist/prop: = 5 de la cota + 0,00

- in proiectare se vor respecta prevederile Ordinului 119/2014, al Ministrului Sanatatii;
- se va realiza studiu de insorire, in faza de proiect, dupa caz.

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor
- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat;
- se vor executa acoperiri in terase sau sarpanta (se pot executa si etaje retrase);
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
- se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al
zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general.

Art. 26. Procentul de ocupare al terenului
Locuinte:

POTmax 40%

CUT maxim : 2;4

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 20. Spatii verzi
- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va asigura un procent de minim 20%.
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- la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi intretinute
corespunzator;
- se va asigura o suprafata de minim 2mp de persoana.

Art. 21. Imprejmuiri
- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile;
- imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi,
sau din piatra naturala, panouri din lemn;
- se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi
aglomerate din lemn. Inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m.
- imprejmuirea se va realiza doar pe laturile invecinate cu proprietatile private. Limita cu domeniul
public, strada Victoriei va ramane neimprejmuita.

Te-zona pentru echipare edilitara

CAPITOLUL 1  GENERALITATI

Art. 1. Tipurile de subzone functionale
-nu sunt subzone functionale

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei
- constructii pentru dotare edilitara

CAPITOLUL 2  UTILIZARE FUNCTIONALA

Art. 3. Utilizari permise
- spatii edilitare;
- constructii anexe:parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului;

Art. 4. Utilizari interzise
- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice

CAPITOLUL 3  CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Art. 5. Zone cu valoare peisagistica
- Se vor respecta prevederile  art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza
valoarea peisajului.

3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
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Art. 6. Expunerea la riscuri naturale
Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice
Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale
- conform ordinului 119/2014.

Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice
- cu respectarea art. 18 din RGU

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament
- cu respectarea art. 23 din RGU

Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei
- cu respectarea art. 24 din RGU
- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea III si IV)

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 13. Accese carosabile
- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4
- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor
pluviale.

Art. 14. Accese pietonale
- cu respectarea art. 26 din RGU

Art. 15. Parcaje, garaje
- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5, coroborat cu regulamentul local de urbanism pentru
asigurarea locurilor de parcare.

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
- cu respectarea art. 27 din RGU
- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane;
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3.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 17. Parcelarea
- nu este cazul
Art. 18. Inaltimea constructiilor
- nu este cazul;

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor
- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat;

Art. 20. Procentul de ocupare al terenului
-nu este cazul

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art. 21. Spatii verzi
- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6

Art. 22. Imprejmuiri
- nu este cazul

 Intocmit,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

  Redactat,
Teh. Mihaela ISTRATE
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Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:
Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de

proiectare P.U.Z. se refera la  CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE UNIFAMILIALE P+4+ETAJ
TEHNIC, amplasata in mun. TULCEA, strada SLT. GAVRILOV CORNELIU nr.  199, NC/CF
34616, judetul Tulcea, initiator CARNAT STEFAN STELIAN si analizeaza posibilitatea
ridicarii interdictiei temporare de construire din zona, precum si a maririi indicilor
urbanistici de control POT si CUT.

Prin documentatie se mentine functiunea existenta din PUG.
PUZ are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si

asigura corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al
localitatii.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism  permisiuni si
restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in
zona studiata.

Regimul de construire, functiunile zonei, inaltimii maxime admise, coeficientul de
utilizare a terenului si retragerile cladirilor fata de aliniament, procentul de ocupare
al terenului si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor sunt
modificate prin documentatia initiata.

Indicii urbanistici de control:
P.O.T.exist/prop = 40%/45%
C.U.T. = S.D./S.T. exist/prop = 2/2,4
INALTIME MAXIMA exist/prop = P+4, S/D+P+4e+5 tehnic
Hmaxim exist/prop: = 15,00/20,00m de la cota + 0,00
NIVELE exist/prop: = 5/6  din care 5 de la cota + 0,00, se permit 1 nivele

subterane
Retrageri propuse:
- Fata de aliniament: strada Slt. Gavrilov Corneliu  2,00m, 8,00m din axul

strazii;
- Fata de limitele de proprietate nord, sud, est se va respecta Codul Civil si

conditiile impuse de administratorii de retele edilitare;
- Accese: acces direct din strada I.L. Caragiale si slt. Gavrilov Corneliu (auto

si pietonal)
Accesele auto si pietonale se vor rezolva din strazile I.L. Caragiale si slt.

Gavrilov Corneliu.



Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

Strada slt. Gavrilov Corneliu este strada de categoria III, aceasta are un profil
de 11,00m, are trotuare pietonale cu o latime de 2,00m pe ambele sensuri de mers.
Aceasta strada are sens dublu de circulatie.

Strada I.L. Caragiale este strada de categoria IV, aceasta are un profil de
10,00m, are trotuare pietonale cu o latime ce variaza intre 1,00m si 2,00m pe ambele
sensuri de mers. Aceasta strada are sens unic de circulatie.

In proiectare se vor asigura minin 2mp pe cap de locuitor de spatii verzi. Se
permit fatade si terase inierbate.

Date asupra amplasamentului :
Zona este reglementata prin PUG, aprobat prin HCL nr. 29/1996 SI 19/199, UTR

16, zona Liu2-zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m) si
zona IS1-zona pentru institutii si servicii publice de interes general pe o adancime de
6m la strada slt. Gavrilov Corneliu.

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, strada SLT. GAVRILOV CORNELIU nr.
199, NC/CF 34616, judetul Tulcea,  si  este  detinut  de  CARNAT STEFAN STELIAN
conform contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 1240 din 11.10.2011 si
certificat de mostenitor nr. 91 din 11.10.2011, imobilul fiind imprejmuit partial, in
suprafata de 453mp, cu urmatoarele vecinatati :

- Pct.1  pct.2. : 4.83m-str. I.L. Caragiale;
- Pct.2  pct.3. : 3.10m-str. I.L. Caragiale;
- Pct.3  pct.4. : 7.85m-mun. Tulcea;
- Pct.4  pct.5. : 3.62m-mun. Tulcea;
- Pct.5  pct.6. : 4.18m-mun. Tulcea;
- Pct.6  pct.7. : 2.03m-mun. Tulcea;
- Pct.7  pct.8. : 2.31m-mun. Tulcea;
- Pct.8  pct.9. : 5.61m-Median Gavrila;
- Pct.9  pct.10. : 6.43m-Median Gavrila;
- Pct.10  pct.11. : 2.79m-Median Gavrila;
- Pct.11  pct.12. : 6.72m-Median Gavrila;
- Pct.12  pct.13. : 3.77m-Median Gavrila;
- Pct.13  pct.14. : 9.07m-str. Slt. Gavrilov Corneliu;
- Pct.14  pct.15. : 7.35m-str. Slt. Gavrilov Corneliu;
- Pct.15  pct.16. : 2.16m-str. Slt. Gavrilov Corneliu;
- Pct.16  pct.17. : 0.74m-str. Slt. Gavrilov Corneliu;

Pe amplasament se afla edificate mai multe corpuri de cladire, dupa cum
urmeaza :

- Corp C1  locuinta Sc/Sd=53mp din acte, 62mp masurata, regim de inaltime
parter, cu acte ;
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- Corp C2  spatiu comercial Sc/Sd=55mp, regim de inaltime parter, fara acte,
anul construirii 1992;

- Corp C3  anexa Sc/Sd=24mp, regim de inaltime parter, fara acte, anul
construirii 1985;

- Corp C4  magazie Sc/Sd=8mp, regim de inaltime parter, fara acte, anul
construirii 1982;

- Corp C5  magazie Sc/Sd=12mp, regim de inaltime parter, fara acte, anul
construirii 1982;

- Corp C6  magazie Sc/Sd=8mp, regim de inaltime parter, fara acte, anul
construirii 1982;

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :
Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente,

functiunea de Liu2  Liu2-zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri
(peste 10m), functiuni compatibile si complementare pe maxim 25% din suprafata
desfasurata a cladirii), sunt posibile, fara a deranja vecinatatile.

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de
referinta:
      Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in
intampinarea cererii de cladiri de locuinte colective.

Se vor mentine locuri de munca atat in perioada de implementare a proiectului
cat si in functionare:

- executant lucrari;
- proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic
al zonei, prin crearea de noi unitati locative.

Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi
locuri de munca, crestrea veniturior la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale
zonei.

Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :
- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.
- Impact in timpul exploatarii acestora.
- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf,

zgomot si vibratii.
- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi

redusi, trebuie estimati.
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- Poluarea cu apa : apele uzate menajere  pentru evitarea deversarii acestora
direct pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;

- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;
- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;
- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care

se trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele
de canalizare), dejectiilor solide si lichide (pentru care este prevazut un sistem
de bazine colectoare).

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de
costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale :

Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care
sunt interesati de investitia propusa.

- Costuri cu implementarea proiectului : drumuri, investitie de baza, utilitati
(alimentare cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta),
(avizare/autorizare/executie lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).
- Costuri cu materialele de constructii.
- Costuri cu transportul, etc.

Asigurarea utilitatilor :
Alimentarea cu apa
Din retelele din zona.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele din zona.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele existente in zona.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrale pe

gaze naturale.
Alimentarea cu gaze naturale
Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale.
Gospodarie comunala
- deseuri mejajere : pe amplasament se va amenaja o platforma gospodareasca

pe care sa fie posibila depozitarea, sortarea, evacuarea si eventual tratarea
deseurilor menajere rezultate din functionarea obiectivului, precum si accesul facil al
mijloacelor de transport care asigura colectarea acestor deseuri.
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:
Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare

P.U.Z. se refera la  CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL SI CENTRU COMERCIAL, amplasata in
mun. TULCEA, F12 EXTRAVILAN C.F. nr. 43252, 43602, 44594, N.C. nr. 43252, 43602, 44594,
Tarlaua 23, parcela 350/2, 343/1, 343/2, judetul Tulcea, initiator BAZBANELA TACHE si
analizeaza posibilitatea amplasatii pe viitor a unor constructii de locuinte colective si
functiuni compatibile si complementare, precum si a unui spatiu comercail.

Prin documentatie se propune schimbarea de destinatie a zonei din zona TAG (zona
terenuri arabile in extravilan) in zona LM (locuire) subzona u3 locuire, functiuni compatibile si
complementare pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii si Is (institutii si servicii)
subzona comert, functiuni compatibile si complementare.

PUZ are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura
corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.

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

Regimul de construire, functiunile zonei, inaltimii maxime admise, coeficientul de
utilizare a terenului si retragerile cladirilor fata de aliniament, procentul de ocupare al
terenului si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor sunt modificate
prin documentatia initiata.

Se are in vedere amenajarea accesului din soseaua Barajului, de asemeni se propune
un drum nou conform reglementarilor in vigoare cu un profil de 19,00m, cu trotuare pe
ambele sensuri, conform propunerii din partea desenata.

In partea de nord a amplasamentului suntin curs de aprobare alte P.U.Z.-uri care
trateaza traficul in zona in relatie cu amplasamentele detinute.
Indicii urbanistici de control:

P.O.T. = 40,0 %
C.U.T. = 3
INALTIME MAXIMA = P+8E, se permit si subsoluri si demisoluri, maxim 2
Hmaxim = 27,00m de la cota + 0,00
NIVELE = 11

Date asupra amplasamentului :
Imobilele se afla amplasate in mun. TULCEA,  EXTRAVILAN C.F. nr. 43252, 43602,

44594, N.C. nr. 43252, 43602, 44594,  Tarlaua 23, parcela 350/2, 343/1, 343/2, judetul
Tulcea, si sunt detinute de BAZBANELA TACHE, conform acte atasate :
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a. NC 43252, S= 10.148mp, teren arabil, neimprejmuit, contract de vanzare cumparare
autentificat sub nr. 1367 din 01.08.2019, vecinatati :

- nord: intre punctele 1-17  drum de exploatare ;
- vest: intre punctele 17-18  Georgescu Ana ;
- sud: intre punctele 18-35  drum de exploatare ;
- est: intre punctele 35-1  Pantazi Raina ;
b. NC 43602, S= 11.163mp, teren arabil, neimprejmuit, contract de vanzare cumparare

autentificat sub nr. 1441 din 07.08.2019, vecinatati :
- nord: intre punctele 1-18  drum de exploatare ;
- vest: intre punctele 18-19  Bazbanela Tache ;
- sud: intre punctele 19-36  drum de exploatare ;
- est: intre punctele 36-1  drum de exploatare ;
c. NC 44595, S= 6.766mp, teren arabil, neimprejmuit, contract de vanzare cumparare

autentificat sub nr. 1366 din 01.08.2019, vecinatati :
- nord: intre punctele 18-30  drum de exploatare ;
- vest: intre punctele 30-1  Georgescu Ana ;
- sud: intre punctele 1-17  drum de exploatare ;
- est: intre punctele 17-18  Tache Bazbanela ;
In Planul Urbanistic General, zona este reglementata ca terenuri agricole. Imobilul se

afla in U.T.R. nr.30, zona TAG, conform P.U.G. aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a
Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si este detinut
de initiatorul planului conform actelor atasate la documentatie.
Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :

Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea
de locuire si cea de comert si prestari servicii, precum si cele compatibile si complementare
locuirii fiind posibile pe un procent de maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii, fara
a deranja vecinatatile.
Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta:
      Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in
intampinarea cererii de produse romanesti.

Se vor mentine locuri de munca atat in perioada de implementare a proiectului cat si
in functionare:

- executant lucrari;
- proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al
zonei, prin crearea de noi unitati comericale, prestari servicii si productie alimentara.



Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de
munca, crestrea veniturior la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei.
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.
- Impact in timpul exploatarii acestora.
- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si

vibratii.
- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi,

trebuie estimati.
- Poluarea cu apa : apele uzate menajere  pentru evitarea deversarii acestora direct

pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;
- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;
- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;
- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se

trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de
canalizare), dejectiilor solide si lichide (pentru care este prevazut un sistem de bazine
colectoare).

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce
vor cadea in sarcina autoritatii publice locale :

Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care sunt
interesati de investitia propusa.

- Costuri cu implementarea proiectului : drumuri, investitie de baza, utilitati (alimentare
cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta), (avizare/autorizare/executie
lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).
- Costuri cu materialele de constructii.
- Costuri cu transportul, etc.

Asigurarea utilitatilor :
Alimentarea cu apa
Din retelele publice prin extinderea retelelor prin grija initiatorului de plan.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele publice prin extinderea retelelor prin grija initiatorului de plan.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice prin extinderea retelelor prin grija initiatorului de plan.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
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Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrala pe gaze

naturale.
Alimentarea cu gaze naturale
Se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale, prin grija initiatorului de plan.
Gospodarie comunala

- deseuri mejajere : in zona exista platforme gospodaresti pe care sa fie posibila
depozitarea, sortarea, evacuarea deseurilor menajere rezultate din functionarea
obiectivului, precum si accesul facil al mijloacelor de transport care asigura colectarea
acestor deseuri.

S.C. OPSCAPE HUB S.R.L.
Arh. COSMIN VIZIREANU
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:
Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare

P.U.Z.  se  refera  la   CONSTRUIRE BLOC DE LOCUINTE, amplasata in mun. TULCEA, strada
VITICULTURII,  nr.  2, judetul Tulcea, initiator S.C. STAR BETON TOP S.R.L. si analizeaza
posibilitatea schimbarii reglementarilor existente:

- ISt: zona institutii si servicii publice - subzona turism, functiuni compatibile si
complementare;

-subzona max. S/D+P+2e nivele  posibil cu comert/servicii/activitati
liberale/alimentatie publica pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii.

- subzona max. S/D+P+2E 3 nivele
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 1,5
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+2E
- Hmaxim exist: = 15,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist: = 3 de la cota + 0,00.
in zona de locuire:
LIu3: zona locuire inalta, subzona rezidentiala, functiuni compatibile si complementare;
-subzona max. S/D+P+8e  posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din suprafata

desfasurata a cladirii.
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 3,60
- REGIM DE INALTIME prop. = S/D+P+8E
- INALTIME prop: = 30,00m de la cota + 0,00
- NIVELE prop: = 9 de la cota + 0,00, supraterane si 2 subterane
P.U.Z. are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura

corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism  permisiuni si

restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea viitoarelor constructii
in zona studiata.

Regimul de construire, functiunile zonei, inaltimii maxime admise, coeficientul de
utilizare a terenului si retragerile cladirilor fata de aliniament, procentul de ocupare al
terenului si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor sunt modificate
prin documentatia initiata.

Indicii urbanistici de control:
P.O.T.exist/prop = max 45 %/min 40% - max 45 %,
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C.U.T. = S.D./S.T. exist/prop = 1,5/min 2  max 3,6
REGIM DE INALTIME exist/prop = S/D+P+2E/min P+4  max P+8E
INALTIME exist/prop: = 15m/ min 15,00m  max 30,00m de la cota + 0,00
NIVELE exist/prop: = 3/ min 5  max 8 de la cota + 0,00, se permit 2 nivele

subterane
Retrageri fata de limitele de proprietate:
- Nord - vest  5,00m
- Sud, Est, Vest, retrageri minime de 2,00m, se permite edificarea pe maxim o limita

de proprietate a viitoarelor constructii
In proiectare se va respecta regulamentul local de parcari in vigoare.
Se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa; minim un loc de

parcare la fiecare 35mp spatiu de vanzare.
Spatiile verzi prevazute pentru minim 2mp pe cap de locuitor spatii verzi.
Accesul principal in zona se face pe aclea de acces din vestul amplasamentului care

apartine domeniului public de interes local. Profilul caii de acces este cu sens dublu de
circulatie, fara trotuare pe ambele sensuri si cu latimea profilulul carosabil de 7,00m. Calea
de acces care debuseaza din strada Viticulturii.

Date asupra amplasamentului :
In Planul Urbanistic General, zona este destinata industriei (I). Imobilul se afla in

U.T.R. nr. 28 si 29, conform P.U.G. aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului
Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si zona ISt: zona
institutii si servicii publice - subzona turism, functiuni compatibile si complementare;

-subzona max. S/D+P+2e nivele  posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din
suprafata desfasurata a cladirii.

- subzona max. S/D+P+2E 3 nivele
- P.O.T. = 45 %
- C.U.T. = 1,5
- INALTIME MAXIMA=S/D+P+2E
- Hmaxim exist/prop: = 15,00m de la cota + 0,00
- NIVELE exist/prop: = 3 de la cota + 0,00
Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, mun. TULCEA, strada VITICULTURII nr.2,

judetul Tulcea, si este detinut de S.C. STAR BETON TOP S.R.L., conform act de dezmembrare
si contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 37 din 07.01.2021. Vecinatati numar
cadastral 46528, carte funciara 46528, suprafata 1.300mp:

- pct. 1-2  23,06m- NC 42015;
- pct. 2-3  13,97m- NC 42015;
- pct. 3-4  18,92m- Cale de acces;
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- pct. 4-5  2,03m- Cale de acces;
- pct. 5-6  20,40m- NC 4321/2/1/1/1/3;
- pct. 6-7  17,37m- NC 4321/2/1/1/1/3;
- pct. 7-8  2,67m- NC 4321/2/1/1/1/2;
- pct. 8-9  0,70m- NC 4321/2/1/1/1/2;
- pct. 9-10  20,33m- NC 4321/2/1/1/1/2;
- pct. 10-1  41,11m- NC 46529;

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :
Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea

de locuire, precum si cele compatibile si complementare locuirii fiind posibile pe un procent de
maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii, fara a deranja vecinatatile.

Se propun un numar de 50 de unitati locative (apartamente cu 1, 2 si 3 camere).
Asigurarea locurilor de parcare se va face pe terenul detinut in proprietate partial in
subsol/demisolul cladirii si partial la sol.

Bilant teritorial pe lot :
Suprafata teren 1300mp
Suprafata construita propusa 585mp
Suprafata desfasurata propusa 6.100mp
Spatii verzi 300mp
Amenajari exterioare 415mp
POT 45%
CUT 3,6

In imediata vecinatate a amplasamentului nu se desfasoara activitati economice
deranjante pentru noua functiune.

In partea de nord, se afla strada Viticulturii si un ansamblu residential de tip A.N.L.
In partea de est regasim un teren liber de constructii, iar la o distanta care variaza,

intre 5 si 25m, se afla in executie un corp de cladire ce va adaposti functiunea de
alimentatie publica (restaurant), functiune compatibila si complementara locuirii, care nu
genereaza riscuri pentru sanatate sau discomfort pentru populatie. Viitoarea unitate de
alimentatie publica va avea autorizatie de functionare si se va incadra in normele sanitare in
vigoare.

La sud se afla un imobil de locuire semicolectiva cu regim de inaltime P+3, precum si o
hala de prestari servicii.
Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta:
      Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in
intampinarea cererii de cladiri colective (mixte).
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Se vor mentine locuri de munca atat in perioada de implementare a proiectului cat si
in functionare:

- executant lucrari;
- proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al
zonei, prin crearea de noi unitati locative, comerciale, prestari servicii si cabinete profesii
liberale.

Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de
munca, crestrea veniturilor la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei.
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.
- Impact in timpul exploatarii acestora.
- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si

vibratii.
- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi,

trebuie estimati.
- Poluarea cu apa : apele uzate menajere  pentru evitarea deversarii acestora direct

pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;
- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;
- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;
- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se

trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de
canalizare).

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce
vor cadea in sarcina autoritatii publice locale :

Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care sunt
interesati de investitia propusa.

- Costuri cu implementarea proiectului : amenajare acces, investitie de baza, utilitati
(alimentare cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta),
(avizare/autorizare/executie lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).
- Costuri cu materialele de constructii.
- Costuri cu transportul, etc.
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Alimentarea cu apa
Din retelele publice.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele publice.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrale pe gaze

naturale. Retele existente in zona.
Alimentarea cu gaze naturale
Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale. Acestea sunt prezente in

zona.
Gospodarie comunala

- deseuri mejajere : in zona exista platforme gospodaresti pe care sa fie
posibila depozitarea, sortarea, evacuarea si eventual tratarea deseurilor menajere rezultate
din functionarea obiectivului, precum si accesul facil al mijloacelor de transport care asigura
colectarea acestor deseuri.

S.C. OPSCAPE HUB S.R.L.
Arh. COSMIN-TUDOR VIZIREANU
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MEMORIU DE PREZENTARE

Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona:
Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare

P.U.Z. se refera la  CONSTRUIRE SEDIU ADMINISTRATIV SI CENTRU DE AFECERI DELTANAV
S.A. TULCEA, amplasata in mun. TULCEA, strada ing. DUMITRU IVANOV nr.10, judetul Tulcea,
initiator COMPANIA NATIONALA ADMINISTRATIA PORTURILOR DUNARII MARITIME S.A.  si
analizeaza posibilitatea stabilirii de indici urbanistici de control, pentru stabilirea regulilor de
construire in cadrul incintei portuare existente.

Prin documentatie se propune mentinerea functiunilor din P.U.G, respectiv de cai de
comunicatii navale CCn si institututii si servicii publice de interes geberal IS1. Se propun
urmatoarele :

- P.O.T. = 30%
- C.U.T. = 2
- REGIM DE INALTIME = 25m
- NIVELE = P+4+5r, se permit si niveluri subterane
- SPATII VERZI = 10%
- RETRAGERE FATA DE ALINIAMENT (nord-est-Dunarea) : 50m
- RETRAGERI FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE : conform prevederi Cod

Civil.
P.U.Z. are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura

corelarea dezvoltarii urbanistice a zonei cu planul urbanistic general al localitatii.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism  permisiuni si

restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor in zona
studiata.

Regimul de construire, inaltimii maxime admise, coeficientul de utilizare a terenului si
retragerile cladirilor fata de aliniament, procentul de ocupare al terenului si distantele fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelelor sunt modificate prin documentatia initiata.

In proiectare se vor respecta prevederile Normativului P 118  demisolul nivel
construit al cladirii avand pardoseaza situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator
cu maximum jumatate din inaltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre in peretii de
inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. Atunci cand
pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului) inconjurator cu mai mult de
jumatate din inaltimea libera, se considera subsol si de include in numarul de niveluri
subterane ale constructiei.
Date asupra amplasamentului:
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In Planul Urbanistic General, zona este destinata cailor de comunicatii navale si
institutiilor si serviciilor publice. Imobilul se afla in U.T.R. nr. 23, CCn si IS1, conform P.U.G.
aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de
aprobare al RLU aferent PUG.

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, mun. TULCEA, strada ing. DUMITRU IVANOV
nr.10, judetul Tulcea, platforma portului comercial Tulcea se afla in domeniul public al
statului Roman, terenul este dat in folosinta Companiei Nationale  Administratia Porturilor
Dunarii Maritime S.A. Galati conform contract de concesiune nr. LO/3447 din 12.09.2008 pe o
perioada de 49 ani. In prezent, dreptul de folosinta temporar a terenului portuar este
transmis catre SC DELTANAV S.A. in baza contractului de inchiriere nr. 8234 din 2013,
modificat la data de 24.08.2020.

Cladirile din incinta sunt proprietatea S.C. DELTANAV S.A. conform actelor mentionate
in cartile funciare, Sentinta Civila nr. 915 din 02.04.2004, act administrativ 546 din 03.09.2012
emis de Primaria Municipiului Tulcea.

Incinta se afla in intravilanul Municipiului Tulcea, strada ing. Dumitru Ivanov nr. 10,
identificat cadastral prin numar cadastral 32306 si carte funciara 32306. Imobilul este
organizat astfel:
- terenul aferent: suprafata totala de 28.672,00mp, (conform inscrisurilor in acte)
(conform masuratorilor), are mai multe categorii de folosinta, dupa cum urmeaza:
a. curti-constructii 6.192mp, intravilan;
b. drum 2.897mp, intravilan;
c. curti constructii 14.925mp, intravilan;
d. cai ferate 791mp, intravilan;
e. ai ferate 3.867mp, intravian.

Terenul nu este grevat de servituti. Terenul este imprejmuit pe laturile de Vest, Sud
si Nord.

Amplasamentul este in prezent ocupat cu o serie de contructii aflate in diverse stadii
de conservare. Conform planului de amplasament si delimitare a imobilului scara 1:1000,
receptionat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Tulcea la data de 20.10.2015,
corpurile de cladire sunt :
a.  Corp C1  CIE  Suprafata construita la sol 814mp  Cladire exploatare;
b.  Corp C2  CA  Suprafata construita la sol 58mp  Garaje;
c.  Corp C3  CA  Suprafata construita la sol 29mp  Magazie carburanti;
d.  Corp C4  CIE  Suprafata construita la sol 12000mp  Platforma depozitare;
e.  Corp C6  CIE  Suprafata construita la sol 2140mp  Linie CF1;
f.   Corp C8  CIE  Suprafata construita la sol 791mp  Linie CF2;
g.  Corp C9  CIE  Suprafata construita la sol 2.897mp  Drum macadam;
h.  Corp C10  CIE  Suprafata construita la sol 1727mp  Cale rulare macarale;



Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

i.   Corp C16  CA  Suprafata construita la sol 14mp  Cabina poarta;
j.   Corp C17  CA  Suprafata construita la sol 40mp  Magazie;
k. Corp C18  CIE  Suprafata construita la sol 1954mp  Pereu port comercial, L=320m,
din acte, L 323m din masuratori, An construire 1972, suprafata construita desfasurata
1954mp, Nr.MF: 33901;

Corpurile de cladire sunt identificate cadastral dupa cum urmeaza: numar cadastral
32306-C1, carte funciara 32306-C1, numar cadastral  32306-C2, carte funciara 32306-C2,
numar cadastral  32306-C3, carte funciara 32306-C3, numar cadastral  32306-C4, carte
funciara 32306-C4, numar cadastral  32306-C6, carte funciara 32306-C6, numar cadastral
32306-C8, carte funciara 32306-C8, numar cadastral  32306-C9, carte funciara 32306-C9,
numar cadastral  32306-10, carte funciara 32306-C10, numar cadastral  32306-C16, carte
funciara 32306-C16, numar cadastral  32306-C17, carte funciara 32306-C17, numar cadastral
32306-C18, carte funciara 32306-C18

Terenul este imprejmuit partial cu gard de beton pe laturile de V, S, si N.
Amplasamentul are o conformatie geometrica in plan de dreptunghi cu latura lunga

aliniata la malul Dunarii care este si amenajat cu intalatii de incarcare descarcare, sina de
cale ferata si caele rulare macarele de mare tonaj. O parte din acesta platforma este
betonata si are rol de depozitare.

Accesul principal auto si pietonal se regaseste in partea de nord a terenului dinspre
latura vestica. In acesta zona se regaseste si un drum de macadam (piatra cubica) ce face
legatura interioara a accesului cu diferitele obiective ale platformei portuare.

Incinta este racordata la toate utilitatile.
O parte sunt propuse pentru desfiintare. S-a solicita si obtinut certificatul de

urbanism nr. 20 din 15.01.2021. Intentia operatorului portuar este de a desfiinta urmatoarele
corpuri de cladire:
- Corp C1  CIE  Suprafata construita la sol 814mp  Cladire exploatare;
- Corp C2  CA  Suprafata construita la sol 58mp  Garaje;
- Corp C3  CA  Suprafata construita la sol 29mp  Magazie carburanti;
- Corp C17  CA  Suprafata construita la sol 40mp  Magazie;
Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona :

Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, viitarele
cladiri, se pot amplasa fara a deranja vecinatatile.

Cererea de emitere a autorizatiei de construire va fi insotita de acordul vecinilor
exprimat in forma autentica in urmatoarele situatii:

- Pentru constructii noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in
imediata lor vecinatate-si numai daca sunt necesare masuri de interventie pentru protejarea
acestora; (daca prin ridicarea unei constructii noi in vecinatatea imediata a unei constructii
existente, pot fi cauzate acesteia prejuridicii privind rezistenta mecanica si stabilitatea,
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securitatea la incendiu, igiena, sanatatea si mediul ori siguranta in exploatare. Cauzele
acestor situatii pot si, de exemplu, alipirea la calcan, fundarea la o cota mai adanca decat
cea a talpii fundatiei constructiei existente, afectarea gradului de insorire.

Se propune realizarea extinderii unui corp de cladire existent si marirea regimului de
inaltime, ce va adaposti spatii pentru birouri, cantina pentru personal si spatii tehnice.
Asigurarea locurilor de parcare se va face pe terenul detinut in proprietate la nivelul
solului. Se are in vedere asigurarea locurilor de parcare coform regulament local in vigoare.
Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta:
      Realizarea investitiei va fi oportuna pentru investitor, venind in intampinarea cererii
de cladiri de birouri.

Se vor mentine locuri de munca atat in perioada de implementare a proiectului cat si
in functionare:

- executant lucrari;
- proiectant;
- institutii avizatoare;
- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat;

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al
zonei, prin crearea de noi spatii administrative.

Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de
munca, crestrea veniturior la bugetul local si al municipiului Tulcea.

Functiunea propusa aferenta vine sa reintregeasca necesitatile economice ale zonei.
Impactul investitiei asupra mediului se imparte in :

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor.
- Impact in timpul exploatarii acestora.
- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si

vibratii.
- In timpul exploatarii, factorii ca zgomotul si emisia de agenti poluanti, desi redusi,

trebuie estimati.
- Poluarea cu apa : apele uzate menajere  pentru evitarea deversarii acestora direct

pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ;
- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ;
- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ;
- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se

trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de
canalizare), dejectiilor solide si lichide (pentru care este prevazut un sistem de bazine
colectoare).



Memoriu de prezentare pentru informarea publicului; utilitati urbane
si aviz de oportunitate

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce
vor cadea in sarcina autoritatii publice locale :

Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care sunt
interesati de investitia propusa.

- Costuri cu implementarea proiectului : drumuri, investitie de baza, utilitati (alimentare
cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta), (avizare/autorizare/executie
lucrari).

- Costuri cu personalul (in functionare).
- Costuri cu materialele de constructii.
- Costuri cu transportul, etc.

Alimentarea cu apa
Din retelele publice.
Evacuarea apelor uzate menajere
In retelele publice.
Alimentarea cu energie electrica
Din retelele publice.
Telecomunicatii
Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila.
Alimentare cu caldura
Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale.
Alimentarea cu gaze naturale
Din reteaua de gaze naturale.
Gospodarie comunala

- deseuri mejajere : pe amplasament se va amenaja platforma gospodareasca pe
care sa fie posibila depozitarea, sortarea, evacuarea si eventual tratarea deseurilor
menajere rezultate din functionarea obiectivului, precum si accesul facil al mijloacelor de
transport care asigura colectarea acestor deseuri.

S.C. OPSCAPE HUB S.R.L.
Arh. COSMIN VIZIREANU
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Sistem de cote     ,, MAREA NEAGRA 1975"

SUPRAFATA PROCENTDENUMIRE
BILANT TERITOR IAL PE LOT TOTAL

TOTAL 100%

Amprenta cladiri adiacente

28 672. 00mp
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816.00mp

22 464.00mp
5 876.00mp
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0.20

78.35%
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Amprenta constructi i existente
Amenajari de inci nta

22464.00mp
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28672.00mp
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78.35%
18.80%
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