
[26.01.2022]
PRIMĂRIA  MUNICIPIULUI  TULCEA 
DIRECȚIA  URBANISM  ȘI  AMENAJAREA  TERITORIULUI

ORDINEA DE ZI A ȘEDINȚEI CTATU DIN 26.01.2022

1. P.U.Z. “CONSTRUIRE HALĂ DEPOZITARE ȘI SHOWROOM”   
   Adresă: strada ORIZONTULUI, nr. 188A, număr cadastral 45243, județ TULCEA
   Beneficiar:  TIRON VASILICĂ
   Proiectant: ARH. ANCA SUHOV –  BIA 050 ARHITECT ANCA SUHOV

2.  AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ P+1+M”
  Adresă:intravilanul municipiului Tulcea, strada GRIVIȚEI,  nr. 71, număr cadastral 43397, județ
TULCEA
   Beneficiar: CĂMĂTAR RUBIE-PANI
   Proiectant:  ARH. POP VALER CONSTANTIN – S.C. POP DELTA PROIECT S.C.S.

3.  AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE BLOC DE LOCUINȚE D+P+2E+M”
  Adresă:intravilanul municipiului Tulcea, strada PLEVNEI, nr. 26B, număr cadastral 43236, județ
TULCEA
   Beneficiar: GHIZILĂ DUMITRU
   Proiectant:   ARH. POP VALER CONSTANTIN – S.C. POP DELTA PROIECT S.C.S.

4.  AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINȚE COLECTIVE
ȘI COMERȚ+BIROURI LA DEMISOL ȘI PARTER, ORGANIZARE DE EXECUȚIE ȘI
BRANȘAMENTE LA UTILITĂȚI”
  Adresă:intravilanul municipiului Tulcea, strada  BABADAG,  FN, număr cadastral 31764, județ
TULCEA
   Beneficiar: SOCIETATEA ARIA CONCEPT S.R.L.
   Proiectant:   URB.  CONSTANTIN CARAMAN  –  S.C.  DUALSTUDIO ARCHITECTURE
S.R.L.

5. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCȚIUNEA DE LOCUIRE
COLECTIVĂ  ȘI  BIROURI  LA  PARTER  CU  REGIM  DE  ÎNĂLȚIME  S/DS+P+6E,
BRANȘAMENTE LA UTILITĂȚI ȘI ORGANIZARE DE EXECUȚIE”
  Adresă:intravilanul municipiului Tulcea,  stradaGriviței,  nr. 72  ,  număr cadastral  49026, județ
TULCEA
   Beneficiar: Societatea COMPLEX CITY S.R.L.

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

6.  AVIZ  OPORTUNITATE  “CONSTRUIRE  LOCUINȚĂ  UNIFAMILIALĂ  ȘI
ÎMPREJMUIRE”   
   Adresă:  extravilanul municipiului Tulcea, T 93, P 2342/3,  număr cadastral 45699, Tulcea
Beneficiar: MIHALACHE ROMEO
   Proiectant:   ARH.  ARHIRE LUMINIȚA  –  SOCIETATEA CRISTAL CONCEPT DESIGN
S.R.L.
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7. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE HALĂ”
  Adresă:extravilanul municipiului Tulcea, T 27, P 457, număr cadastral 8773, județ TULCEA
   Beneficiar: FEODOR LAURENȚIU

   Proiectant: ARH. ARHIRE LUMINIȚA  – SOCIETATEA  SAMUEL PREST LINEA S.R.L.
8. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE SPAȚIU COMERCIAL”
  Adresă:intravilanul și extravilanul municipiului Tulcea, Șoseaua Barajului 17-19, T 23, P 355,
numere cadastrale 43498, 45722, 44213, județ TULCEA
   Beneficiari : SOCIETATEA CCD GRAND ELITE S.R.L.
   Proiectant: ARH. VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

9. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE SPĂLĂTORIE AUTO”
  Adresă:  intravilanul municipiului Tulcea,  strada  ISACCEI, nr. 125BIS, număr cadastral 6461,
județ TULCEA
   Beneficiar:  NEACȘU IONEL

   Proiectant:  ARH. VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

10.  REVIZUIRE  AVIZ  OPORTUNITATE  -MĂRIREA  POT  DE  LA  30%  LA  50%
”CONSTRUIRE  STAȚIE  DISTRIBUȚIE  CARBURANȚI,  SPAȚIU  COMERCIAL,
ALIMENTAȚIE PUBLICĂ ȘI SPĂLĂTORIE AUTO” 
   Adresă: intravilanul  municipiului  Tulcea,  strada  BABADAG, nr.  164, număr cadastral
31815, județ TULCEA
   Beneficiar:   SOCIETATEA LACUL VIOLET S.R.L.
   Proiectant: ARH. VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

11.  P.U.Z. ”CONSTRUIRE  STAȚIE  DISTRIBUȚIE  CARBURANȚI,  SPAȚIU
COMERCIAL, ALIMENTAȚIE PUBLICĂ ȘI SPĂLĂTORIE AUTO” 
   Adresă: intravilanul  municipiului  Tulcea,  strada  BABADAG, nr.  164, număr cadastral
31815, județ TULCEA
   Beneficiar:   SOCIETATEA LACUL VIOLET S.R.L.
   Proiectant: ARH. VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

12.   REVIZUIRE AVIZ OPORTUNITATE NR.  31/09.12.2021 – ”CONSTRUIRE BLOC DE
LOCUINȚE”
   Adresă: intravilanul municipiului Tulcea, strada  VITICULTURII, nr.  2, număr cadastral
46528, județ TULCEA
   Beneficiar:   SOCIETATEASTAR BETON TOP  S.R.L.
   Proiectant: ARH. VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

13. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ, ANEXE, AMENAJARE CURTE
ȘI ÎMPREJMUIRE”
   Adresă: intravilanul municipiului Tulcea, strada COCOȘ, nr. 1, număr cadastral 46018,
județ TULCEA
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   Beneficiar:   DUMITRIU OCTAVIAN
   Proiectant:  ARH. URB. CONSTANTIN ANDREI – SOCIETATEA ARCHITECTURE LINE
S.R.L.

14.  AVIZ  OPORTUNITATE  ”RECONFIGURARE  ZONĂ  ACTIVITĂȚI
AGROZOOTEHNICE ÎN ZONĂ CU FUNCȚIUNI AGROINDUSTRIALE”
   Adresă: intravilanul municipiului Tulcea,  șoseaua Tulcea-Agighiol, km 8, CF/NC 43407-C1,
43357,43448, 43447, 43446, 43445, județ TULCEA
   Beneficiar:   SOCIETATEA JT GRUP SRL
   Proiectant:  ARH. URB. CONSTANTIN ANDREI – SOCIETATEA ARCHITECTURE LINE
S.R.L.

15. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE LOCUINȚE”
   Adresă: intravilanul municipiului Tulcea, strada Intrarea Livezilor II, nr. 3, carte funciară nr.
45770, număr cadastral 45770, T 18, A 256, cărți  funciare nr. 45908, 45909, numere cadastrale
45908, 45909, județ TULCEA
   Beneficiari: Pancrat  Adrian,  Moldoveanu  Constantin  Eugen,  Moldoveanu  Florin  Sever,
Moldoveanu Adrian Silviu, Soporeanu Luiza Lăcrămioara
   Proiectant: URB. CONSTANTIN ANDREI – SOCIETATEA DUCAPA STUDIO S.R.L.

16.  AVIZ  OPORTUNITATE  ”CONSTRUIRE  UNITATE  DE  CAZARE  DE  SCURTĂ
DURATĂ”
   Adresă: intravilanul  municipiului  Tulcea,  STRADA  CARPAȚI,  NR.  5A,  CF/NC  45504,
STRADA MIHAI EMINESCU, NR. 15, CF/NC 36909, județ TULCEA
   Beneficiar:   CIOBANU CHIRIAC
   Proiectant:  ARH. URB. CONSTANTIN ANDREI – SOCIETATEA ARCHITECTURE LINE
S.R.L.

17. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ, GARAJ ȘI ÎMPREJMUIRE”
   Adresă: intravilanul  municipiului  Tulcea,  strada  MAHMUDIEI,  NR. 160A, număr  cadastral
49453, județ TULCEA
   Beneficiar: ERMALAI NICOLETA
   Proiectant: URB. CONSTANTIN ANDREI – SOCIETATEA DUCAPA STUDIO S.R.L.

18.  P.U.D. “SCHIMBARE  DESTINAȚIE  DIN  SPAȚIU  COMERCIAL ÎN  SPAȚIU  DE
ALIMENTAȚIE PUBLICĂ (CIOCOLATERIE), CONCESIONARE TEREN ȘI CREAREA
UNUI NOU ACCES DE TIP WINDFANG”   
   Adresă: strada  Gării,  nr. 40, bl. 20, parter,  spațiu comercial, cărți  funciare nr. 30923-C1-U3,
37502, numere cadastrale 690, 6304, județ TULCEA
   Beneficiar:  ȚOPA TUDOREL
   Proiectant: ARH. DIDĂ MIRELA –  SOCIETATEA MISOLI S.R.L.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT  
«PLAN URBANISTIC ZONAL pentru  

CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI SHOWROOM» 
Strada ORIZONTULUI nr.188A, nr.cad./C.F. 45243 - municipiul Tulcea 

 
 
 

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

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

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

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

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

Prezenta documentatie are in vedere studierea studierea conditiilor de 
amplasare a unei cladiri cu maxim doua nivele si functiune comerciala si de 
servicii conexe. 

Amplasamentul se gaseste in intravilanul municipiului Tulcea pe strada 
Orizontului, intr-o zona ce prin PUG a fost reglementata pentru locuire rurala. 

Prevederile R.L.U. se aplica pe un teren in suprafata de 631 mp ce domnului 
TIRON VASILICA contractului de vanzare - cumparare nr.3365/12.11.2019 - 
nr.cad./C.F. 45243 - municipiul Tulcea si are urmatoarele vecinatati: 

 la nord – proprietate privata TOPALA NICUSOR;  
 la sud – proprietate privata TOADER VASILE; 
 la est – strada ORIZONTULUI, domeniu public al municipiului 

Tulcea; 
 la vest – domeniu public al municipiului Tulcea. 
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR 

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

Art. 4. Terenul se afla intr-o zona complet antropizata, de hale industriale si de 
depozitare. 
Art. 5. Amplasarea oricarei constructii pe parcela se va face numai in conformitate 
cu functiunile stabilite prin prezenta documentatie de urbanism si anume birouri, 
showroom, magazin si depozit de piese de schimb pentru instalatii si utilaje 
hidraulice; sunt interzise functiunile care nu sunt strict legate de functiunile 
permise in zona. 
Art. 6. Intreaga zona de studiu se afla în zona de protecție a sitului arheologic 
repertoriat în lista monumentelor istorice 2016, vol. II, p. 2508 – 2563, jud. Tulcea, 
poziția 1 – 7, cod - TL I s A 05718 – Aegyssus, cod RAN 159623.01 (epoca 
elenistică, epoca romană). Cercetarea de teren a scos în evidență că perimetrul 
afectat de investiție a fost puternic modificat de factorul antropic. Din acest motiv, 
în această etapă, rezultatele cercetării de teren sunt neconcludente. De aceea, se 
impune supravegherea arheologică pentru toate lucrările care afectează solul. 
Art. 7. Condiţionări la autorizare, conform avizului Directiei Judetene pentru 
Cultura Tulcea obtinut la faza PUZ: 
a) aviz DJC Tulcea; 
b) toate lucrările care urmează să afecteze solul vor fi supravegheate din punct de 
vedere arheologic, în condiţiile legii; 
c) în cazul în care, în timpul executării lucrărilor, vor fi identificate materiale 
arheologice (bunuri mobile), lucrările vor fi oprite atât timp cât va fi necesar 
instituţiei de specialitate pentru înregistrarea si prelevarea lor; 
d) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite, se va solicita 
descărcarea de sarcină arheologică a suprafeţei de teren aferente investiţiei 
propuse, iar lucrările vor fi sistate în porţiunea respectiva atât timp cât va fi necesar 
instituţiei de specialitate pentru cercetarea arheologică preventivă exhaustivă a 
acestora; 
e) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanţă 
deosebită, care nu vor putea fi prelevate sau strămutate, beneficiarul va modifica / 
complete proiectul, în asa fel încât acestea să nu fie afectate de lucrările propuse; 
Prevederi legale: neanunţarea descoperirilor arheologice prilejuite de lucrările de 
construire ori de desfiinţare constituie infracţiune si se pedepseste potrivit 
prevederilor legii. 

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

Art. 8. Orice constructie definitiva care se va amplasa in zona va avea o structura 
durabila (zidarie portanta din caramida sau B.C.A., intarita cu samburi si centuri 
din beton armat, structura din cadre din beton armat cu plansee din beton armat 
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monolit sau structura metalica); stabilirea solutiilor de fundare a constructiilor se 
va face in baza unui studiu geotehnic; documentatiile vor fi verificate de 
verificatori atestati potrivit legii. 

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
Art. 9. Se propun urmatoarele retrageri: 

- de la strada se va respecta un aliniament stradal de 6m de la limita de 
proprietate; 

- retragerile constructiilor de la laturile perpendiculare pe strada vor respecta 
Codul Civil, cu obligativitatea prevederii, pe una dintre laturi, a unui culoar de  
3 m, necesar accesului masinii de pompieri; 

- de la fundul de lot se prevede o retragere minima de 5 m. 
4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Art. 10. Se propune ca intrarea auto pe amplasament sa se faca dinspre strada 
Orizontului prin intermediul unei zone de parcare care sa asigure numarul de locuri 
conform HCL nr.201/2017 de aprobare a Regulamentului privind asigurarea 
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari 
autorizate in Municipiul Tulcea si anume 5. 
 Strada Orizontului este o strada de categoria a IV-a avand o latime a 
carosabilului de aprox. 7m, cu trotuare de o parte si de alta a partii carosabile cu 
latime variabila (min. 0,90 m). 

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 
Art. 11. Parcela are posibilitate de racord la toate retelele de utilitati existente. 

- Conform avizului nr. 07806262/14.04.2021, emis de S.C. ENEL Distributie 
Dobrogea S.A., utilizarea amplasamentului propus se poate face cu 
respectarea urmatoarelor conditia ca in cazul in care se descopera cabluri 
neidentificate pe planul de situatie, se va anunta personalul SC E – 
DISTRIBUTIE DOBROGEA SA – ZOMTJT Constanta si se vor opri 
lucrarile de sapatura pana la aparitia echipei la fata locului. 

- Conform avizului nr. 466/08.04.2021, emis de S.C. AQUASERV S.A., nu 
sunt afectate retelele existente in zona. 
6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru 

constructii 
Art. 12. Se prevede pastrarea integritatii parcelei de 631 mp. 

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 
Art. 13. Indiferent de functiunea pentru care solicita A.C., beneficiarul acesteia va 
trebui sa prezinte un plan de situatie din care sa rezulte modalitatea de rezolvare a 
spatiilor verzi.  
Art. 14. Prin grija proprietarului se va asigura pe parcela un procent de minim 30% 
spatii verzi.  
Art. 15. Indiferent de functiunea pentru care se va solicita A.C. documentatia va 
cuprinde detalii de rezolvare a imprejmuirii; se va urmari realizarea de imprejmuiri 
transparente la strada, intr-o varianta ce sa permita inchiderea pe timpul noptii si 
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libera circulatie ziua sau retragerea aliniamentului pe alinierea propusa; se vor 
utiliza imprejmuiri opace sau semiopace pentru laterale.  

 
I. ZONIFICAREA FUNCTIONALA 
8. Unitati si subunitati functionale 

Art. 16. La nivelul parcelei, sunt admise urmatoarele functiuni: 
 
P - PERDELE DE PROTECTIE SI ALTE SPATII VERZI AMENAJATE PE 
PARCELA 
ISscs - ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE – COMERT SI 
SERVICII CONEXE – ZONA CONSTRUCTII 
Ccr1 – ALEI SI PLATFORME DE ACCES PE PARCELA 
 
 

II. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI 
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
 

 ZONA PERDELE DE PROTECTIE SI ALTE SPATII VERZI 
AMENAJATE PE PARCELA: 

Functiunea dominanta a zonei: Pentru subzona perdele de protectie sunt 
predominante functiile de protectie si separare intre zone si subzone cu functiuni 
incompatibile sau putin compatibile. 

Functiunile complementare admise ale zonei: circulatii izolate si trasee de 
retele. 

Functiunile interzise: Orice alte functiuni si in special cele ce implica 
edificarea de constructii supraterane. 

Pentru fiecare tip de subzona sunt permise: 
. activitatile de baza ale acesteia; 
. activitatile functiunilor complementare care sustin si potenteaza functiunea 

principala; 
. activitatile de intretinere ale functiunii principale si a celor complementare 

admise. 
 
ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE – COMERT SI SERVICII 
CONEXE – ZONA CONSTRUCTII: 

- utilizari permise: comert piese si servicii montaj componente utilaje 
hidraulice; 

- functiuni complementare : birouri, grupuri sociale necesare functiunii 
dominante; 

- utilizari interzise: orice alte functiuni ce ar putea afecta activitatea de 
baza si orice functiuni poluante. 
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POT min. 20% CUT min. 0,20 
POT max. 42% CUT max. 0,42 
H maxim = P inalt + 1 (maxim 10m) 
 
Caracterul constructiilor: dat de functiunea specifica (hale dar si anexe 

administrative). 
 
ZONA ALEI SI PLATFORME DE ACCES PE PARCELA: 

- utilizari permise: circulatia rutiera si pietonala. 
- utilizari interzise: orice alte functiuni ce ar putea afecta activitatea de 

baza. 
Dimensionarea si profilele traseelor carosabile si semicarosabile vor 

respecta reglementarile in vigoare la data obtinerii autorizatiei de construire. 
 
 
 
 
 
 

Intocmit 
arhitect ANCA SUHOV 



LIMITA ZONEI STUDIATE

CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI

SHOWROOM

Strada ORIZONTULUI nr.188A, nr.cad./C.F. 45243 -

municipiul Tulcea

PLAN DE INCADRARE

Semnatura

arh. Anca

SUHOV

arh. Anca

SUHOV

Sef proiect

Specificatie

Administrator

Nume

data:

Beneficiar:

PLAN NR.

P 1

FAZA:

PR.NR.

Proiectat

IANUARIE

2021

scara:

1 : 2.000

P.U.Z.

1/538

2021

TIRON VASILICA

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

LIMITA AMPLASAMENTULUI

(Terenuri in suprafata totala de 631 mp aflate in proprietatea

domnului TIRON VASILICA conform contractului de vanzare - cumparare

nr.3365/12.11.2019 - nr.cad./C.F. 45243 - municipiul Tulcea)

LISTA DE COORDONATE

NR. CAD. 45243:

800086.141  415800.619

800082.446  415800.873

800072.881  415802.116

800068.539  415802.699

800062.132  415803.598

800054.511  415804.750

800048.186  415787.080

800055.367  415785.413

800060.236  415785.158

800084.578  415782.432

LIMITA SIT 10

LIMITA ZONA DE

PROTECTIE SIT 10

Investiția urmează să se desfășoare în zona de protecție a sitului arheologic repertoriat în lista monumentelor istorice 2016, vol. II, p.

2508 - 2563, jud. Tulcea, poziția 1 - 7, cod - TL I s A 05718 - Aegyssus, cod RAN 159623.01 (epoca elenistică, epoca romană).

Cercetarea de teren a scos în evidență că perimetrul afectat de investiție a fost puternic modificat de factorul antropic. Din acest motiv,

în această etapă, rezultatele cercetării de teren sunt neconcludente. De aceea, se impune supravegherea arheologică pentru toate

lucrările care afectează solul.

Condiţionări la autorizare, conform avizului Directiei Judetene pentru Cultura Tulcea obtinut la faza PUZ:

a) aviz DJC Tulcea;

b) toate lucrările care urmează să afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere arheologic, în condiţiile legii;

c) în cazul în care, în timpul executării lucrărilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri mobile), lucrările vor fi oprite atât

timp cât va fi necesar instituţiei de specialitate pentru înregistrarea si prelevarea lor;

d) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite, se va solicita descărcarea de sarcină arheologică a suprafeţei de

teren aferente investiţiei propuse, iar lucrările vor fi sistate în porţiunea respectiva atât timp cât va fi necesar instituţiei de specialitate

pentru cercetarea arheologică preventivă exhaustivă a acestora;

e) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanţă deosebită, care nu vor putea fi prelevate sau

strămutate, beneficiarul va modifica / complete proiectul, în asa fel încât acestea să nu fie afectate de lucrările propuse;

Prevederi legale: neanunţarea descoperirilor arheologice prilejuite de lucrările de construire ori de desfiinţare constituie infracţiune si se

pedepseste potrivit prevederilor legii.
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DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

- CIRCULATIE

  Parcela este doar partial accesibila auto in acest

moment, asa cum se poate observa din ridicarea

topo.

  Se propune amenajarea unei platforme de parcare la cota si

cu acces din strada Orizontului.

- FOND CONSTRUIT SI

UTILIZAREA TERENURILOR

  Fondul construit este in curs de dezvoltare, parcela

aflandu-se  intr- zona pana recent neexploatata din

acest punct de vedere. In zona a inceput schimbarea

partiala a functiunii dominante prin P.U.Z.-uri.

  Utilizarea mai judicioasa a terenurilor prin implantarea unei

functiuni ce nu intra in contradictie cu existentul.

- SPATII PLANTATE,

AGREEMENT, SPORT

  Pe parcela nu exista structurate zone verzi, ea

prezentandu-se ca un maidan rezultat dupa

demolarea unei locuinte.

  Conturarea perdelelor de protectie adiacente strazii dar si

plantarea de arbori si arbusti pe parcela.

- PROBLEME DE MEDIU

  Functiunea propusa nu se afla intre cele compatibile

conform PUG cu locuirea rurala.

  Este o zona in dezvoltare, locuirea rurala nemaigasindu-si

locul. In apropiere se afla Zona Industriala Est.

- PROTEJAREA ZONELOR CU

VALOARE DE PATRIMONIU

  Amplasamentul in zona de protectie a sitului

arheologic - monument istoric - cod TL I s A 05718.

Amplasamentul in zona de memorie urbana.

  Se vor lua masurile de protejare a patrimoniului arheologic

impuse prin aviz.

Zona nu contine elemente valoroase de memorie urbana.

Functiunea de locuire rurala a fost deja inlocuita prin

documentatii de urbanism cu cea de prestari servicii in mai

multe puncte din vecinatate.

C

C

C

C

CONFORM P.U.G.:

Regim de inaltime maxim: P+1 (maxim 10m)

P.O.T. maxim: 18%

C.U.T. maxim: 0,35

REGLEMENTARI EXISTENTE

 Ccr - cai de comunicatie rutiere

 ZONA RECONSTRUCTIE ECOLOGICA

 Lmr1 - locuire de tip rural

LISTA DE COORDONATE

NR. CAD. 45243:

800086.141  415800.619

800082.446  415800.873

800072.881  415802.116

800068.539  415802.699

800062.132  415803.598

800054.511  415804.750

800048.186  415787.080

800055.367  415785.413

800060.236  415785.158

800084.578  415782.432

LIMITA ZONEI STUDIATE

CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI

SHOWROOM

Strada ORIZONTULUI nr.188A, nr.cad./C.F. 45243 -

municipiul Tulcea

SITUATIA EXISTENTA

Semnatura

arh. Anca

SUHOV

arh. Anca

SUHOV

Sef proiect

Specificatie

Administrator

Nume

data:

Beneficiar:

PLAN NR.

P 2

FAZA:

PR.NR.

Proiectat

PLAN URBANISTIC ZONAL

IANUARIE

2021

scara:

1 : 200

P.U.Z.

1/538

2021

TIRON VASILICA

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

LIMITA AMPLASAMENTULUI

(Terenuri in suprafata totala de 631 mp aflate in proprietatea

domnului TIRON VASILICA conform contractului de vanzare - cumparare

nr.3365/12.11.2019 - nr.cad./C.F. 45243 - municipiul Tulcea)
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Întreaga zonă de studiu se află în zona de protecție a sitului arheologic repertoriat

în lista monumentelor istorice 2016, vol. II, p. 2508 - 2563, jud. Tulcea, poziția 1 - 7, cod - TL I s A 05718

 - Aegyssus, cod RAN 159623.01 (epoca elenistică, epoca romană). Cercetarea de teren a scos în evidență

că perimetrul afectat de investiție a fost puternic modificat de factorul antropic.

Din acest motiv, în această etapă, rezultatele cercetării de teren sunt neconcludente. De aceea, se impune

supravegherea arheologică pentru toate lucrările care afectează solul.

Condiţionări la autorizare, conform avizului Directiei Judetene pentru Cultura Tulcea obtinut la faza PUZ:

a) aviz DJC Tulcea;

b) toate lucrările care urmează să afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere arheologic,

în condiţiile legii;

c) în cazul în care, în timpul executării lucrărilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri mobile),

lucrările vor fi oprite atât timp cât va fi necesar instituţiei de specialitate pentru înregistrarea si prelevarea lor;

d) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite, se va solicita descărcarea de sarcină

arheologică a suprafeţei de teren aferente investiţiei propuse, iar lucrările vor fi sistate în porţiunea respectiva

atât timp cât va fi necesar instituţiei de specialitate pentru cercetarea arheologică preventivă exhaustivă a acestora;

e) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanţă deosebită, care nu vor putea fi

prelevate sau strămutate,

beneficiarul va modifica / complete proiectul, în asa fel încât acestea să nu fie afectate de lucrările propuse;

Prevederi legale: neanunţarea descoperirilor arheologice prilejuite de lucrările de construire ori de desfiinţare

constituie infracţiune si se pedepseste potrivit prevederilor legii.
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ZONE FUNCTIONALE

EXISTENT (mp) EXISTENT (%) PROPUS (mp) PROPUS (%)

   Ccr - CAI DE COMUNICATIE RUTIERE

753
15,63%

753
15,63%

   ZONA RECONSTRUCTIE ECOLOGICA
438

9,09%
438

9,09%

   Lmr1 - LOCUIRE DE TIP RURAL

3.627
75,28%

2.996
62,18%

   ISscs - INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE - COMERT SI SERVICII CONEXE

0
0,00%

310
6,43%

   P - PERDELE DE PROTECTIE SI ALTE SPATII VERZI AMENAJATE PE PARCELA

0
0,00%

189
3,93%

   Ccr1 - ALEI SI PLATFORME DE ACCES AMENAJATE PE PARCELA

0
0,00%

132
2,74%

   TOTAL 4.818 100% 4.818 100%

BILANT TERITORIAL PE ZONA STUDIATA
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ZONE FUNCTIONALE

EXISTENT (mp) EXISTENT (%) PROPUS (mp) PROPUS (%)

   Lmr1 - LOCUIRE DE TIP RURAL

631
100,00%

0
0,00%

   ISscs - INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE - COMERT SI SERVICII CONEXE

0
0,00%

310
49,13%

   P - PERDELE DE PROTECTIE SI ALTE SPATII VERZI AMENAJATE PE PARCELA

0
0,00%

189
30,00%

   Ccr1 - ALEI SI PLATFORME DE ACCES AMENAJATE PE PARCELA

0
0,00%

132
20,87%

   TOTAL 631 100% 631 100%

BILANT TERITORIAL PE PARCELA

LISTA DE COORDONATE

NR. CAD. 45243:

800086.141  415800.619

800082.446  415800.873

800072.881  415802.116

800068.539  415802.699

800062.132  415803.598

800054.511  415804.750

800048.186  415787.080

800055.367  415785.413

800060.236  415785.158

800084.578  415782.432

LIMITA ZONEI STUDIATE

CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI

SHOWROOM

Strada ORIZONTULUI nr.188A, nr.cad./C.F. 45243 -

municipiul Tulcea

REGLEMENTARI

URBANISTICE

Semnatura

arh. Anca

SUHOV

arh. Anca

SUHOV

Sef proiect

Specificatie

Administrator

Nume

data:

Beneficiar:

PLAN NR.

P 3

FAZA:

PR.NR.

Proiectat

PLAN URBANISTIC ZONAL

IANUARIE

2021

scara:

1 : 200

P.U.Z.

1/538

2021

TIRON VASILICA

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

LIMITA AMPLASAMENTULUI

(Terenuri in suprafata totala de 631 mp aflate in proprietatea

domnului TIRON VASILICA conform contractului de vanzare - cumparare

nr.3365/12.11.2019 - nr.cad./C.F. 45243 - municipiul Tulcea)

SECTIUNE TRANSVERSALA

STRADA ORIZONTULUI

zona construibila

1
0

,
0

0

6,00

strada Orizontului

Întreaga zonă de studiu se află în zona de protecție a sitului arheologic repertoriat

în lista monumentelor istorice 2016, vol. II, p. 2508 - 2563, jud. Tulcea, poziția 1 - 7, cod - TL I s A 05718

 - Aegyssus, cod RAN 159623.01 (epoca elenistică, epoca romană). Cercetarea de teren a scos în evidență

că perimetrul afectat de investiție a fost puternic modificat de factorul antropic.

Din acest motiv, în această etapă, rezultatele cercetării de teren sunt neconcludente. De aceea, se impune

supravegherea arheologică pentru toate lucrările care afectează solul.

Condiţionări la autorizare, conform avizului Directiei Judetene pentru Cultura Tulcea obtinut la faza PUZ:

a) aviz DJC Tulcea;

b) toate lucrările care urmează să afecteze solul vor fi supravegheate din punct de vedere arheologic,

în condiţiile legii;

c) în cazul în care, în timpul executării lucrărilor, vor fi identificate materiale arheologice (bunuri mobile),

lucrările vor fi oprite atât timp cât va fi necesar instituţiei de specialitate pentru înregistrarea si prelevarea lor;

d) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite, se va solicita descărcarea de sarcină

arheologică a suprafeţei de teren aferente investiţiei propuse, iar lucrările vor fi sistate în porţiunea respectiva

atât timp cât va fi necesar instituţiei de specialitate pentru cercetarea arheologică preventivă exhaustivă a acestora;

e) în cazul în care se vor descoperi vestigii arheologice construite de importanţă deosebită, care nu vor putea fi

prelevate sau strămutate,

beneficiarul va modifica / complete proiectul, în asa fel încât acestea să nu fie afectate de lucrările propuse;

Prevederi legale: neanunţarea descoperirilor arheologice prilejuite de lucrările de construire ori de desfiinţare

constituie infracţiune si se pedepseste potrivit prevederilor legii.
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PROPUNERE:

Regim de inaltime maxim: P+1

(maxim 10m)

P.O.T. maxim: 42%

C.U.T. maxim: 0,42

Suprafata spatii verzi amenajate

minim: 30%

Numar locuri de parcare: 5
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        PLAN URBANISTIC ZONAL
 ''CONSTRUIRE LOCUINTA P+1+M ''

UTR 14  INTRAVILAN ,STR.GRIVITEI , NR.71 , MUN.TULCEA
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S.C POP DELTA PROIECT S.C.S.
str.Babadag , nr. 4A , Tulcea
__________________________________________________________
                             
                   

                       MEMORIU   DE PREZENTARE

     CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1 . Date de recunoastere a documentatiei

 Denumirea lucrarii : PUZ – ''CONSTRUIRE BLOC DE LOCUINTE D+P+2E+M’’

 Amplasament:          mun. Tulcea , str. Plevnei ,nr.26B

 Faza de proiectare:  PLAN URBANISTIC ZONAL si  REGULAMENT LOCAL 

 Beneficiar:                GHIZILA DUMITRU ,str.Plevnei , nr.25,mun.Tulcea

 Proiectant:                 S.C. POP DELTA PROIECT S.C.S.

 Data elaborarii:         iulie / 2021

1.2 . Obiectul PUZ

   Prezenta  documentatie  stabileste  conditiile  urbanistice  de  amplasare  si
construibilitate a unui bloc de locuinte D+P+2E+M nivele pe un teren proprietate privata
situat la limita zonei rezidentiale de Sud a municipiului  Tulcea cu blocuri de locuinte
P+4,P+6  – Cartier C5.

      1.3. Surse documentare

 Acte de proprietate - piese scrise si desenate

 Ridicarea topografica,cu cote si curbe de nivel , vizata de OCPI  jud.Tulcea.

 Planul Urbanistic General al municipiului Tulcea si Regulamentul local aferent,proiect
Nr. 1/1995,faza PUG ,aprobat prin HCL nr.29/27.05.1996 si faza RLU aprobat prin HCL
nr. 19/25.02.1999

 Certificatul de Urbanism nr.146 din 18.03.2021 eliberat de Primaria Tulcea

 Aviz geotehnic elaborat de S.C. GEOTEHNIC S.R.L. Tulcea

 Informatii din avizele detinatorilor de conducte si retele (apa-canal :S.C. AQUASERV
S.A.,electrica :S.C. ENEL DISTRIBUTIE DOBROGEA S.A.,S.C. Tulcea Gaz S.A.).
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CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

      Amplasamentul studiat este situat in zona de Sud a municipiului Tulcea la limita de 
Nord a cartierului rezidential C5.Vecinatatile imediate sunt ocupate cu constructii de 
locuinte individuale si constructii compatibile cu locuire – comerciale,alimentatie 
publica,cazare,prestari servicii, cu regim mic de inaltime.
      Vecinatatile apropiate din zona de Sud -Vest  si Sud - Est sunt ocupate cu blocuri de 
locuinte de P+4,P+ 6 nivele si o scoala din aceeasi perioda edificate in anii ’70-’90.

2.2. Incadrarea in localitate

    Terenul amplasamentului in suprafata de 472.00  mp este situat in zona de Sud a 
municipiului Tulcea din UTR nr.16 , Zona ‘’L1’’ – ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU 
MAI MULT DE 3 NIVELURI (peste 10.0 m) – Subzona ‘’ LMu1’’ locuinte si functiuni 
complementare conform C.U.
     Vecinatatile sunt: 

- La Nord : proprietate privata Radovici Ioan 
- La Sud : proprietate privata Ghizila Dumitru nr.cad.41385 si

 propr.privata ; Aghighioleanu Ion 
- La Est : Str.Plevnei
- La Vest : proprietate privata Mocanu Dumitra

         2.3. Circulatia
          Amplasamentul are asigurat accesul auto si pietonal din strada Plevnei la Est de 
amplasament. 

        2.4. Echiparea edilitara

Strada  Plevnei  din  care  se  face  accesul  la  amplasamentul  studiat  ,  este  echipata  cu
urmatoarele retele edilitare de :

- energie electrica aeriana 
- apa potabila
- canalizare menajera 
- gaz metan
- telefonie si cablu Tv.

Bransamentele la acestea se vor face in conformitate cu avizele si solutiile operatorilor de
retele la faza DTAC ,pe baza proiectelor de specialitate.
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     2.5. Elemente ale cadrului natural si probleme de mediu

   - Amplasamentul din zona studiata se afla situat la limitade Nord al cartierului C5 ocupat
cu  blocuri  de locuinte  P+4 in zona cu ,constructii  de  locuinte  individuale,  constructii  de
prestari servicii , comerciale ,de alimentatie publica,de cazare , de depozitare, etc. 
   - Gradul de ocupare a terenului din aceasta zona este  sub 30%, cu o suprafata de zona
verde peste media altor zone rezidentiale ale municipiului.Tendinta de dezvoltare actuala a
zonei este preponderent pentru locuire dat fiind situatia favorabila privind echiparea strazilor
cu utilitati ,acces la transport in comun .
    - Fondul construit existent in zona si in vecinatatea amplasamentului nu se remarca prin
arhitectura  care  sa  influenteze  integrarea  constructiilor  viitoare  intr-un  ''specific''  local
evident.
    - Starea fizica generala a constructiilor din zona respectiva este foarte buna unele fiind
construite in ultimii 30 ani.
    - Microclimatul zonei este specific cartierului cu locuinte individuale.
    - Terenul amplasamentului din zona studiata are o forma dreptunghiulara si este partial
ocupat (20%) cu o constructie de locuinta-parter,  o anexa gospodareasca si  o platforma
betonata. rezultata din comasarea a doua parcele alaturate.
   - Suprafata acestuia este are o  declivitate  maxima fiind de 5 % - cu panta descendenta
spre calea de acces – str.Plevnei.
   -  Studiul  geologic  evidentiaza  natura  leossoida  a  terenului  cu  apa  freatica  la  mare
adancime fiind caracterizat ca teren dificil de fundare care necesita masuri de consolidare .
   - Evacuarea apelor meteorice se face natural la str.Plevnei .
   - Constructia locuintei existente pe amplasamentul studiat este propusa la desfiintare.

    2.6. Optiuni ale populatiei

Nu sunt cunoscute disfunctiuni care sa necesite masuri de interventie in ceea ce priveste 
protectia mediului , accesul la diverse servicii,echipare edilitara,circulatie auto s.a.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

  3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

   Din analiza studiilor de teren topografice si geotehnice rezulta ca terenul 
amplasamentului permite amplasarea unei constructii avand regim de inaltime maxim 
D+P+2E+M  nivele ,in conditii rezonabile de costuri/mp construit cu asigurarea locurilor de 
parcare ,platforma gospodareasca si spatii verzi in regim privat.

  3.2. Prevederile P.U.G.
     In zona studiata , P.U.G. -ul inca in valabilitate (aprobat in anul 1996) prevede 
destinatia de zona residentiala – ‘’L1’’ – ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MUT
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DE 3 NIVELE (peste 10 m) ;Subzona – ‘’Lmu1’’ – locuinte si functiuni 
complementare(conform C.U.).

  3.3.Valorificarea cadrului natural

    Amplasarea cladirii de locuinte colective propuse  pe terenul din zona studiata se va 
face astfel incat impactul asupra cadrului natural din perimetrul proprietatii cat si asupra 
celui din vecinatatile directe  - din punct de vedere al insoririi si al ocuparii spatiului - sa fie 
cat mai mic.
     Pentru a se respecta acest punct de vedere  -  in conditiile oferite de forma 
terenului ,orientarea fata de punctele cardinale ,calea de acces, caracteristicile geologice 
ale terenului de fundare si gradul de seismicitate a zonei   - s-a ajuns la urmatoarea 
solutie:

- Realizarea unui bloc   de locuinte colective cu regim de inaltime D+P+2E+M,avand 
7 apartamente.

- Forma in plan a acestuia  este dreptunghiulara cu laturile de max.20.00m X 8.50 m 
la nivelul demisolului.

- Amplasarea constructiei se propune a se face astfel : 
- cu latura lunga  paralel cu limitele de proprietate de la Nord si Sud.

- Distantele  edificabilului  maxim propus fata de limitele de proprietate  nu vor fi mai 
mici de 17.50 m fata de calea de acces str.Plevnei ;1.00 m fata de limitele de 
proprietate Nord si Sud ; 5.80 m fata de limita de Vest.

- Intrarea  in cladire se va amplasa pe latura de Sud.
- Distantele minime de la cladirea din edificabilul propus la constructiile existente in 

vecinatatea amplasamentului vor fi de : 
        -  min.1.00 m fata de vecinatatea Sud                                                         
        -  min.1.00 m fata de vecinatatea Nord                                                          
        -  min. 5.80 m fata de vecinatatea Vest                                                        
        -  min.17.50 m fata de vecinatatea Est-str.Plevnei

 Amenajarea unei parcari private pentru 7 autoturisme din care 1 loc la demisol.

  Amenajarea unei platform pentru depozitare gunoi menajer si deseuri reciclabile in 
zona de acces si parcare.

 Amenajarea de spatiu verde : gazon incorporate in dalele parcajului,gazon si 
arbusti pe suprafata din fata intrarii in demisol si pe cea din fatada posterioara ; 
plante agatatoare pe imprejmuirea din Nord si Sud in zona parcarii.Acestea vor 
totaliza minim 15% din suprafata terenului proprietatii.

     3.4.Modernizarea circulatiei

- Strada Plevnei este recent amenajata cu , covor alsfaltic.
- Intrarea  si  iesirea  auto  din  incinta  proprietatii  studiate  se  va  semnaliza  cu

indicatoare rutiere conform Studiu de circulatie si Aviz Politia Rutiera.
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     3.5.Zonarea functionala,reglementari si indicatori urbanistici

-  Prin amplasarea constructiei de locuinte colective in zona studiata ,functiunea 
''L1''  nu se modifica . 

- Se vor asigura un munar de locuri de parcare cel putin egal cu numarul de 
apartamente exclusiv in interiorul proprietatii.

- S e vor planta perimetral incintei in parcare si spatiul verde din jurul cladirii arbusti 
ornamentali,plante agatatoare si gazon(in parcare).

- S e va amenaja o platforma gospodareasca pentru depozitarea gunoiului menajer si
a deseurilor reciclabile echipata cu hidrant si canalizare menajera necesara pentru 
irigarea de spatii verzi sau spalare platforma.

- Se va asigura  dirijarea apelor meteorice spre domeniul public prin lucrari de 
sistematizare in incinta proprietatii.

- Latura dinspre calea de acces str.Plevnei se va imprejmui cu gard si poarta de 
acces pietonal si auto.Acestea se vor autoriza inainte de inceperea lucrarilor de 
executie  pentru cladire , sau ulterior , pe baza de proiect de specialitate.

3.6.Bilant teritorial,indici urbanistici
Existent                                                                     Propus

     - S teren =            472.00  mp                       - S teren = 472.00 mp
     - S construita =      75.00 mp                        - S construita = max. 170.00 mp
     - S desfasurata =   75.00 mp                        - S desfasurata =  max. 850.00 mp
     - S utila              =   53.50 mp                       - S utila              =  max. 720.00 mp
     - S alei,trotuare  =  78.30 mp                       - S alei,trotuare  = 213.00 mp
     - S spatiu verde =  318.70 mp                      - S spatiu verde =  89.00 mp
     - P.O.T. = 15.88 %                                       - P.O.T.max. = 36.00 %   
     - C.U.T. = 0.158                                           - C.U.T.max. = 1.80

3.7.Dezvoltarea echiparii edilitare - se va face in conformitate cu avizele proprietarilor si
administratorilor de retele astfel:

- Alimentarea cu energie electrica se va face prin bransament la reteaua publica
existenta pe str.Plevnei.

- Alimentarea cu apa - idem
- Canalizarea menajera - idem
- Gazul metan - idem
- Telefonie si cablu Tv - idem
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3.8.Protectia mediului

Nu sunt necesare masuri suplimentare de protectia mediului in afara de cele care decurg
din solutiile de organizare functionala a incintei detaliate la pct.3.5.

CAPITOLUL 4 - CONCLUZII,MASURI IN CONTINUARE

Dezvoltarea urbanistica propusa nu va modifica local prevederile P.U.G.-ului ‘’L1’’ – ZONA 
REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELE(peste 10 m).
   Eliberarea autorizatiei de construire se va face dupa aprobarea P.U.Z. in Consiliul Local 
al municipiului in baza Certificatului de urbanism emis pentru faza D.T.A.C.
    Eliberarea autorizatiilor de construire pentru bransamentel la utilitati se va face in baza 
documentatiilor de specialitate pentru fiecare in parte in conformitate cu cerintele 
Certificatelor de urbanism respective.Ele pot fi eliberate inainte sau dupa autorizatia de 
constructie pentru cladire.

                                                       

                                                  Intocmit,
                                            Arh.  Pop Valer C-tin
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1 – P.U.Z. – MEMORIU GENERAL 
 
 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 

1.1.1. Denumirea lucrarii: 

P . U . Z . CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINTE COLECTIVE SI 
COMERT + BIROURI LA DEMISOL SI PARTER, ORGANIZARE DE EXECUTIE 
SI BRANSAMENTE LA UTILITATI 
 

1.1.2. Amplasament:   

STR. BABADAG , F.N.,  CF. 31764, NR. CAD. 31764, Intravilan Tulcea 
 

1.1.3. Beneficiar 

SC  ARIA  CONCEPT  SRL 
 

1.1.4. Proiectant de urbanism 

SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL  
 
1.1.5. Data elaborarii 

20 mai  2021 
 
1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.Z. 
 
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM: 

 
Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema studierea condiţiilor de realizare a unei 

construcţii definitive cu funcţiune de LOCUINTE COLECTIVE SI COMERT + BIROURI si regim de înălţime 
maxim Ds+P+4E, situata în Tulcea, Str. BABADAG, F.N. CF. 31764, NR. CAD. 31764, Intravilan Tulcea 

 
1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA: 

 
Prevederi PUG aprobate anterior: 
Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim, 

amplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in: 
-  U.T.R. NR 16,  ZONA LI SUBZONA u1 - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 

TREI NIVELURI ( PESTE 10M) – cu cladiri de tip urban – exclusiv rezidentiala ( locuinte si functiuni 
complementare. 

Valorile admise ale indicatorilor de densitate a constructiilor pe parcele sunt urmatoarele: 
POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5;0 ( inaltime maxima 15.0m ) 
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8;0 ( inaltime maxima 25.0m ) 
 

 
 



P . U . Z . CONSTRUIRE IMOBIL DS+P+4E, LOCUINTE COLECTIVE SI 
COMERT + BIROURI LA DEMISOL SI PARTER, ORGANIZARE DE EXECUTIE 
SI BRANSAMENTE LA UTILITATI 
AMPLASAMENT: STR. BABADAG , F.N. CF. 31764, NR. CAD. 31764, TULCEA 

  C. MEMORIU GENERAL 

_____________________________________________________________________________________________________________________________ 

 

_______________________________________________________________________________ 
 

 

Dualstudio Architecture  SRL  
Sediu: Str. VICTORIEI, Nr. 70, cam. 2, Bl. 7, Sc. A, 
Ap. 5 - Mun. Tulcea, Jud. TULCEA 
Nr.Reg.Com: J36/149/23.04.2014 
CUI: RO33090689 

Punct de lucru Bucuresti: 
Str. Nicolae Filipescu, 53-55, et.6, cam.6.7, Sector 2 
Tel: 0721321193  
e-mail: office.2cstudio@gmail.com 

 
5/14 - C 

Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru 
emiterea certificatului de urbanism se solicită o modificare de la prevederile documentaţiilor de urbanism 
aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de 
investiţii o impun, autoritatea publică locală are dreptul ca, după caz, prin certificatul de urbanism: 
 

c) să condiţioneze autorizarea investiţiei de aprobarea de către autoritatea publică competentă a 
unui plan urbanistic zonal, elaborat şi finanţat prin grija persoanelor fizice şi/sau juridice interesate, numai în 
baza unui aviz prealabil de oportunitate întocmit de structura specializată condusă de arhitectul-şef şi 
aprobat, după caz, conform competenţei: 

- de primarul localităţii; 
 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 

Pentru intocmirea prezentului PLAN URBANISTIC ZONAL, s-a tinut cont de urmatoarele surse 
documentare: Planul Urbanistic General al municipiului TULCEA  impreuna cu Regulamentul Local de 
Urbanism. 

 
2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

 

2.1. EVOLUTIA ZONEI 

2.1.1. CARACTERISTICI ALE ZONEI, RELATIONARE CU EVOLUTIA LOCALITATII 

 

Zona a facut parte pana in anii 1970 dintr-un teritoriu mai mare amplu care a avut drept functiune 
predominanta locuire individuala.  O data cu incetarea sistematizarii urbane a municipiului Tulcea partea de 
limitrofa  a amplasamentului a suferit procese de desfiintare a caselor existente si de construire a noilor 
imobile de locuinte colective care bordeaza strada Babadag. 

 

2.1.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE 

Din punc de vedere a evolutiei zonei fata de localiate putem mentiona faptul ca intregul areal 

adiacent amplasamentului se afla in intravilanul localitatii. 

 

Se poate concluziona oportunitatea unei investitii in zona. Aceasta oportunitate este sustinuta de: 

Factori economici 

- cresterea puterii de cumparare 

- cresterea cerintelor de locuinte in zona analizata 

 

Factori Urbani 

- amplasarea intr-o zona foarte buna dpdv imobiliar pentru functiunea propusa 

- amplasarea in interiorul unui UTR care permite realizarea acestei functiuni si acestui regim 

de inaltime. 

 

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE 

2.2.1. Pozitia terenului fata de intravilanul localitatii 

 

Amplasamentul este situat in INTAVILANUL localitatii  TULCEA  conform Planului Urbanistic 
General aprobat si deasemeni tot INTRAVILAN  conform incadrarii cadastrale si a cartii funciare.  
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2.2.2. Relatia zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, in domeniul edilitar, 

servirea cu institutii de interes general . 

 

Terenul este amplasat in partea de SUD a orasului Tulcea in imediata apropiere a accesului in 

intravilanul localitatii la o distanta de aproximatix 250metri de intersectia str. Babadag cu str. Viticulturii / str. 

Barajului.   

Terenul studiat este adiacent str. Babadag si are posibilitatea realizarii accesului direct din str. 

Babadag  prin intermediul unei alei de acces in zona rezidentiala existenta. 

Servirea edilitara a terenului este una buna si de aceea putem mentiona posibilitatea racordarii 

investitiei la: apa, canalizare, electricitate, gaze si telefonie. Servirea edilitara se va realiza si finantata prin 

grija investitorului prin extinderea retelelor existente din apropiere. 

 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

Elemente climatice: 

Sub raport climatic - clima temperat continentală: veri fierbinti cu precipitatii slabe; ierni nu prea reci-

cu viscole puternice; temperatura medie anuala 11°C; precipitatiile atmosferice influentate de uscatul 

nord-dobrogean şi de bazinul Mării Negre înregistrează o scădere de la vest spre est în întreaga zonă a 

Deltei Dunării. Suma precipitatiilor medii multianuale este de 440 mm 

Zona seismica de calcul, pentru  Tulcea  este caracterizata de o valoare de varf a acceleratiei 

orizontale a terenului ag=0.16 g si o perioada de control(colt) a spectrului de raspuns Tc=0.7 sec 

(conform normativului P100-1/2006) 

Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale 

majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren. 

 

2.4. CIRCULATIA 

Terenul studiat este adiacent str. Babadag si are posibilitatea realizarii accesului direct din str. 

Babadag  prin intermediul unei alei de acces in zona rezidentiala existenta. 

 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 

 

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 

Zona studiata este libera de constructii.  Conform acteloc  suprafata terenului care se 
reglementeaza este de 375.00mp, iar Categoria de folosinta este curti - constructii. 

Zona studiata prin Planul Urbanistic Zonal este ocupata in principal de urmatoarele tipuri de 
functiuni: locuire colective, servicii si comert. Fondul construit existent in zona este de calitate mixta, putem 
spune ca in zona exista toate tipurile de calitate in constructii, se pleaca de la constructii de o calitate slaba 
(constructii in stare de degradare avansata) si se ajunge pana la constructii cu un aspect foarte bun si placut. 

 
2.5.2. Relationari intre functiuni 

 Intre zonele functionale de mai sus nu exista incompatibilitate. In consecinta consideram oportuna 

realizarea investitiei analizate. 

 

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit 

In limita studiata se gasesc imobile de locuit colective, sedii ale institutiilor publice, sediile unor 

societati comerciale private, iar strict de amplasamnetul care a generat PUZ nu se alfa constructii definitive. 
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In urma analizei de incadrare in localitate putem spune ca zona studiata are caracter semi- central 

si este o zona de interes major cu o valoare imobiliara ridicata.  

 

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit 

Fondul construit este foarte variat din punc de vedere calitativ. Putem mentiona faptul ca in raport 

cu amplasamentul , unul semi-central, o parte din calitatea fondului construit este neadecvata. Caracterul 

zonei putand fi catalogat de tip urbanl pentru imobilele de locuinte colective.  

 Fondul construit cu functiunea de locuire colectiva se caracterizeaza ca fiind unul de medie spre 

buna calitate. 

 Cladirile ce adapostesc functiuni mixte, servicii publice si de interes general sunt din categoria 

cladirilor noi cu o calitate constructiva si de aspect: buna si foarte buna.  

 

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei 

 Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este deficitara. Terenul studiat va fi deservit de 

principalele zone de servicii ale municipiului Tulcea, care sunt la o distanta considerabila de amplasament. 

 

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi 

 Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este 100% deservita de acestea in arealul imediat 

invecinat. In zona se regasesc toate categoriile de servicii si institutii de interes municipal, judetean si 

national. 

 

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata 

Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale 

majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren. 

 

2.6. ECHIPAREA EDILITARA 

 

Alimentarea cu apa  

Asigurarea cu apa potabila se va realiza prin racordarea obiectivului la reteaua de alimentare cu 

apa potabila existenta a localitatii Tulcea. Reteaua publica de alimentare cu apa se afla pe str. BABADAG 

 

 Canalizarea  

Canalizarea se face prin intermediul unui racord la reteaua de canalizare existenta a localitatii 

Tulcea. Reteaua de canalizare publica se afla pe str. BABADAG 

 
 
Alimentarea cu energie  

Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noua constructie va fi racordata la LES 

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului. 

 

Gestiunea deseurilor 

Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in 

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  se va stabili 

la faza DTAC. 
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2.7. PROBLEME DE MEDIU 

Zona cuprinsă în studiu pentru întocmirea Planului Urbanistic nu prezintă disfuncţionalităţi din punct 
de vedere al protectiei mediului. 

Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici 
caracteristici zonei sunt normali si nu sunt de natură să ridice probleme deosebite. 

Constructia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu 
afecteaza mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei 
propuse pentru amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu – zise si se vor 
recicla selectiv; deseurile reciclabile (Pet – uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in 
containere speciale. Deseurile menajere propriu – zise vor fi colectate in pungi de plastic si depozitate in 
europubele. 
 

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI 
 

Pentru prezentul proiect de investitie, Primaria TULCEA  a emis Certificatul de Urbanism nr. 195  
din 30.03.2021 , prin care se înstiinţează că regulamentul de construire va fi creat în baza unui PLAN 
URBANISTIC ZONAL care va stabili posibilităţile de construire pe lot si reglementările accesului, 
documentaţie care va fi aprobata conform legislaţiei în vigoare (Aviz de Oportunitate  / Aviz Arhitect Sef / 
Hotărârea Consiliului Local), cu participare publica. 
 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA 

 

3.1. CONCLUZII  ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

 

Structurarea zonei permite realizarea unor construcţii definitive cu funcţiune de locuire colectiva, comert si 

birouri. 

 

3.2. PREVEDERI ALE PUG 

 

Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim, 
amplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in: 

-  U.T.R. NR 16,  ZONA LI SUBZONA u1 - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 
TREI NIVELURI ( PESTE 10M) – cu cladiri de tip urban – exclusiv rezidentiala ( locuinte si functiuni 
complementare. 

Valorile admise ale indicatorilor de densitate a constructiilor pe parcele sunt urmatoarele: 
POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5;0 ( inaltime maxima 15.0m ) 
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8;0 ( inaltime maxima 25.0m ) 

 

Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru 
emiterea certificatului de urbanism se solicită o modificare de la prevederile documentaţiilor de urbanism 
aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de 
investiţii o impun, autoritatea publică locală are dreptul ca, după caz, prin certificatul de urbanism: 

c) să condiţioneze autorizarea investiţiei de aprobarea de către autoritatea publică competentă a 
unui plan urbanistic zonal, elaborat şi finanţat prin grija persoanelor fizice şi/sau juridice interesate, numai în 
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baza unui aviz prealabil de oportunitate întocmit de structura specializată condusă de arhitectul-şef şi 
aprobat, după caz, conform competenţei: 

- de primarul localităţii; 
 
3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI 

 

Proiectantul considera ca interventia ce se va realizeaza prin prezenta documentatie va ridica 

valoric zona din punct de vedere al fondului construit, va completa lista de zone rezidentiale preferate in 

randul populatiei tulcene.  Aceasta interventie cat si propunerile din  terenul reglementat vor reprezenta un 

“plus valoare” pentru functiunea propusa. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

Prezentul PUZ nu aduce reglementari asupra circulatiilor exterioare existente. Nu se vor aduce 

precizari si amendamente asupra profilului existent  al strazii BABADAG. Se va propune realizarea accesului 

direct din str. Babadag prin intermediul unei alei existente care deserveste zona rezidentiala din zona.  

 

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT , INDICI URBANISTICI 

 

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL,  se propune CONSILIULUI LOCAL TULCEA  

aprobarea unui Regulament local de urbanism pentru realizarea unei construcţii cu caracter definitiv. 

 
Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema studierea condiţiilor de realizare a unei 

construcţii definitive cu funcţiune de LOCUIRE COLECTIVA, COMERT SI BIROURI.  
 
Intreaga zona studiata se propune a fi reglementata ca Zona L3:  ZONA LOCUINTELOR 

COLECTIVE MEDII /  Subzona: L3a: - subzona locuinţelor colective medii si functiuni complementare cu P+4 
niveluri situate în afara zonei protejate 

 
 Reglementările pentru P . U . Z . cuprinse în PLANSA DE REGLEMENTARI  URBANISTICE, au 
fost făcute respectând legislatia in vigoare. 
 

Reglementari Zona L3:  ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII /  Subzona: L3a: - subzona locuinţelor 

colective medii si functiuni complementare cu P+4 niveluri situate în afara zonei protejate cu urmatorii 

indici urbanistici:  

P.O.T.max.= 50% (conf adresa 250707/13.07.2021) si  

C.U.T.max.=2.4 rezultata din suplimentarea CUT reglementat cu max 20% 

 

PUZ propune pentru zona studiata, realizarea de cladiri în regim de construire izolat. 
 
SUPRAFATA STUDIATA IN PUZ: 10 900.00 mp 

SUPRAFATA REGLEMENTATA IN PUZ : 375.00 mp 
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Suprafata de 375.00 mp  TEREN : NC 31764 

 

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS / MAXIM  

SUPRAFATA TEREN 375.00mp POT 375.00mp 100% POT max 

50% SUPRAFATA CONSTRUITA 0.00mp 0.0% 187.50mp 50% 

SUPRAFATA DESFASURATA 0.00mp  900.00mp  

SUPRAFATA SPATIU VERDE 375.00mp CUT 56.25mp 15% CUT max 

SUPRAFATA  

CURTE/ALEI/PLATFORME 

0.00mp 0.0 131.25mp 35% 2.4 

 REGIM DE INALTIME:  

Rhmax = max. P+4  

Hmax = min. 16m (de la cota 0.00) – max. 20.00m (de la demisol)  

 

 

 

3.5.1. FUNCTIUNI URBANISTICE PERMISE 
În zona studiata în PUZ sunt permise urmatoarele functiuni urbanistice: 

- locuinţe în proprietate privată; 
- locuinţe cu partiu obişnuit; 
- locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale. 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare; 
- amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale private, parcaje, 
garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, împrejmuiri. 
- comerţ: cum ar fi comerţ cu produse alimentare şi nealimentare, farmacii, librării, frizerii, 
studiouri foto, case de schimb valutar etc.; 
- birouri de orice natura pentru spatiile din Parter si Demisol 
- sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc. 
- sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, 
expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale 
- clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale : funcţiuni care 
admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de funcţionare 
specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea;  
- se permite schimbarea destinaţiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru 
categoriile de funcţiuni cuprinzând activităţi pentru servicii specializate şi practică 
profesională private cu grad redus de perturbare a locuirii, de exemplu: cabinete medicale, 
birouri de avocatură, notariale, consultanţă, asigurări, proiectare, reprezentanţe, agenţii 
imobiliare etc.; 

 
3.5.2 FUNCTIUNI URBANISTICE INTERZISE 
 
În zona studiata în PUZ sunt interzise urmatoarele functiuni urbanistice: 

�activitati productive poluante; 
�constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor de organizare de santier; 
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�depozitare en-gros; 
�depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice; 
� depozitari de materiale refolosibile; 
� service / statii de intretinere auto; 
� platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
� depozite pentru comercializarea materialelor de constructii; 
 

3.5.3. AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE 
 

Amplasarea cladirii pe parcele este corelata cu suprafata parcelei si a lungimi de 
aliniament. Retragerile minime obligatorii sunt, de regula, urmatoarele: 

� cladirea se va retrage fata de aliniament  cu min.3.2m in zona parter si 
4.2m la etajele superioara pentru a pastra alinierea cladirilor de pe strada 
Babadag ( NORD-VEST) 

� retragere laterala SUD-VEST 2.2m respectiv 5.0m 
� retragere laterala NORD-EST : 0.6m respectiv 1.2m 
� cladirea se va aplasa pe  limita posterioara a parcelei. 0.0m ( local cladirea 

se va aplasa pe limita de proprietate catre domeniul public )  ( SUD-EST ) 
 

Pentru detalii vezi Plansa U2.0 Reglementari urbanistice  
 

3.5.4 INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII – LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME: 
pot, cut, regim de inaltime, niveluri si inaltimea maxima: 
 

3.5.4.1- REGIMUL DE ÎNALTIME AL CLADIRILOR PROPUSE 
Rhmax = max. P+4  
Hmax = min. 16m (de la cota 0.00) – max. 20.00m (de la demisol) 
 

3.5.4.2- INDICI URBANISTICI PROPUSI (LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME) 
POT max = 50% (conf adresa 250707/13.07.2021) 
CUT max = 2.4  rezultata din suplimentarea CUT reglementat cu max 20% 
 

 
DATE FUNCTIONALE INVESTITIEI: 

 
Cladirea va fi structurata din punct de vedere functional pe verticala astfel: 
- in demisol se propune amplasarea urmatoarelor: Birouri, garaj auto pentru 8 autoturisme parcate in 

sistem de parcaj hidraulic , camere tehnice, casa scarii si a liftului 
- in parter : birouri si un apartament, casa scarii si a liftului si zona de acces in imobil. 
- la etajele 1-4 :  cate doua apartamente / nivel , casa scarii si a liftului 
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DATE CONSTRUCTIVE 

Fundatie :        B.A. 
Suprastructura :     Cadre si plansee : b.a.  
Acoperire :  in sistem terasa circulabila sau necirculabila 
Inchideri perimetrale :  Zidarie  + termosistem 10cm si fatada ventilata 
Timplarie :  Aluminiu / PVC + geam termoizolant 
 
 

3.6. CADRUL  LEGISLATIV AL PROIECTARII  SI FUNCTIONARII  

 

Proiectarea in domeniul realizarii investitiei este reglementata de urmatoarul cadru legislativ : 

 

1. Legea 350/iulie 2001 –privind « Amenajarea teritoriului si urbanismului 

2. Ordonanata 27 .27 08 2008, privind modificarea Legii 350/iulie 2001 privind «  Amenajarea 

teritoriului si urbanismului » 

3. Regulamentul de urbanism , nr 525/1996 , cu modificarile ulterioare 

4. Codul civil. 

 

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 

Utilităţile se vor rezolva prin racordarea la cele existente în zonă numai cu acordul regiilor respective. 

Racordul se va realiza direct sau prin extinderea retelelor de utilitati. 

Constructia  propusa va fi racordata la reţelele tehnico-edilitare publice existente in zona conform 

avizelor obtinute 

 
Alimentarea cu apa  

Asigurarea cu apa potabila se va realiza prin racordarea obiectivului la reteaua de alimentare cu 

apa potabila existenta a localitatii Tulcea. Reteaua publica de alimentare cu apa se afla pe str. BABADAG 

 Canalizarea  

Canalizarea se face prin intermediul unui racord la reteaua de canalizare existenta a localitatii 

Tulcea. Reteaua de canalizare publica se afla pe str. BABADAG 

Alimentarea cu energie  

Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noua constructie va fi racordata la LES 

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului. 

Gestiunea deseurilor 

Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in 

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  se va stabili 

la faza DTAC. 

  Racordul telefonic si cel pentru Semnalul Tv se va asigura de furnizori  specializati din zona , la 
cererea directa a beneficiarului .  

Prin conectarile enuntate se pot asigura si conexiuni internet .. 
 

Energia termica este asigurata din sursa de baza , centrala termica proprie , dotata cu cazan cu 
ardere pe gaze naturale .  
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3.8. PROTECTIA MEDIULUI 

Zona cuprinsă în studiu pentru întocmirea Planului Urbanistic nu prezintă disfuncţionalităţi din punct 

de vedere al protectiei mediului. 

Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici 

caracteristici zonei sunt normali si nu sunt de natură să ridice probleme deosebite. 

Constructia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu 

afecteaza mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei 

propuse pentru amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu – zise si se vor 

recicla selectiv; deseurile reciclabile (Pet – uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in 

containere speciale. Deseurile menajere propriu – zise vor fi colectate in pungi de plastic si depozitate in 

europubele. 

 

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

NU ESTE CAZUL 

 

3.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UAT 

Realizarea proiectului propus prezinta o crestere a veniturilor la nivelul bugetului local al municipiului Tulcea. 

 

3.11. CATEGORII DE COSTURI 

CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITOTUL PRIVAT: 
- Costuri de avizare si autorizare a investitiei 
- Costuri de implementare a proiectului ( construirea obiectivelor din proiect) 
- Costuri cu asigurarea utilitatilor 
- Costuri cu realizarea accesului la drumul public 

 
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CAREA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE: 

- Nu este cazul 
 

3.12 PROTECTIA CONTRA INCENDIILOR:      
Parcela beneficiaza de un acces direct. 
Prezentul proiect va fi elaborat in conformitate cu reglementarile P118/99 privind protectia impotriva 

incendiilor, cu prevederile si completarile ulterioare. 

3.13 SANATATEA POPULATIEI:    

Se vor respecta normativele in vigoare privind sanatatea populatiei. In special ORDIN Nr. 119 din 4 
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei. 

3.14 SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE (SPATII VERZI) 

 (1) Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, trotuare de gardă, alei, platforme etc. se 
înierbează şi se plantează.  

(2) Procentul minim obligatoriu de spaţiu verde plantat în interiorul parcelei este de 10%.  
(3) Pentru siguranţa clădirii, arborii se plantează la o distanţă de cel puţin 3,0m de aceasta.  
(4) Suprafeţele mineralizate vor fi concepute astfel încât să se evite sigilarea solului pe suprafeţe 

mari şi să se permită scurgerea dirijată a apelor meteorice. 
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3.15 SPATII DE JOACA PENTRU COPII 

In cadrul proiectului un se vor amenaja locuri de joaca pentru copii. Locatarii vor utiliza locurile 
de joaca publice din imediata apropiere. 

3.16 DEPOZITAREA SI COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE 

 Se propune un sistem de colectare a geseurilor menajere selectiv si se vor amplasa intr-o 
incapre din imobil  racordata la canalizare si apa curenta.  Deseurile menajere vor fi colectate de catre 
firma de salubritate a municipiului pe baza unui contract. 

3.17 STAŢIONAREA SI GARAREA/ PARCAREA  AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 
publice.  

Numarul necesar de locuri de parcare se va calcula conform normativelor in vigoare 
(Regulament Parcari: HCL 201 din 28.09.2017 )  

Se vor asigura 3 locuri de parcare la sol si 8 locuri de parcare in demisol. In total cladirea 
va dispune de 11 locuri de parcare. 

 

4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE  

Structurarea zonei conform reglementărilor urbanistice cuprinse în PLANUL URBANISTIC ZONAL 
permite realizarea unei construcţii definitive cu funcţiunea de locuire colectiva, comert si birouri  aferente 
zonificarii propuse in PUZ: Zona L3:  ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE MEDII /  Subzona: L3a: - subzona 
locuinţelor colective medii si functiuni complementare cu P+4 niveluri situate în afara zonei protejate 

 
Pentru realizarea celor enumerate mai sus se vor parcurge urmatorii pasi: 
 aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL şi întocmirea proiectului tehnic pentru 

obţinerea autorizaţiei de construire; 
 respectarea în faza de proiectare a condiţiilor impuse prin avize şi acorduri; 
 respectarea în faza de construire a proiectului autorizat şi consultarea proiectantului la 

fazele determinante conform normativelor în vigoare; 
 realizarea spaţiilor verzi; 
 pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia constructiei se va evita 

impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese pietonale, circulaţii 
interioare etc. 

Elaboratorul studiului considera intemeiata dorinta beneficiarului de realizarea investiei propuse descrise mai 
sus.   
 

Intocmit,   
urb. CARAMAN Constantin 
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1. INTRODUCERE 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 

1.1.1. Denumirea lucrarii 

1.1.2. Amplasament 

1.1.3. Beneficiar 

1.1.4. Proiectant de urbanism 

1.1.5. Data elaborarii 

1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.Z. 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

2.1. EVOLUTIA ZONEI 

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE 

2.1.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 

2.1.2. Relatia zonei cu localitatea 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

2.4. CIRCULATIA 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 

2.6. ECHIPAREA EDILITARA 

2.7. PROBLEME DE MEDIU 

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA 

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

3.2. PREVEDERI ALE PUG 

3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI 

3.6. CADRUL LEGISLATIV AL PROIECTARII SI FUNCTIONARII  

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 

3.8. PROTECTIA MEDIULUI 

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

3.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UAT 

3.11. CATEGORII DE COSTURI 

3.12 PROTECTIA CONTRA INCENDIILOR:      

3.13 SANATATEA POPULATIEI:    

3.14 SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE (SPATII VERZI) 

3.15 SPATII DE JOACA PENTRU COPII 

3.16 DEPOZITAREA SI COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE 

3.17 STAŢIONAREA SI GARAREA / PARCAREA  AUTOVEHICULELOR 

4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE  

5. ANEXE 
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1 – P.U.Z. – MEMORIU GENERAL 
 
 

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 

1.1.1. Denumirea lucrarii: 

P . U . Z . CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE COLECTIVE SI 
BIROURI LA PARTER  CU REGIM DE INALTIME S/DS+P+6E 

1.1.2. Amplasament:   

STR. GRIVITEI , NR. 72, CF. 49026, NR. CAD. 49026, Intravilan Tulcea 

1.1.3. Beneficiar 

SC  COMPLEX CITY  SRL 
 

1.1.4. Proiectant de urbanism 

SC DUALSTUDIO ARCHITECTURE SRL  
 
1.1.5. Data elaborarii 

20 10  2021 
 
1.2. SCOPUL SI OBIECTIVELE P.U.Z. 
 
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM: 

 
Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema studierea condiţiilor de realizare a unei 

construcţii definitive cu funcţiune de LOCUINTE COLECTIVE + BIROURI si regim de înălţime maxim 
Ds+P+6E, situata în Tulcea, STR. GRIVITEI , NR. 72, CF. 49026, NR. CAD. 49026, Intravilan Tulcea 

 
1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA STUDIATA: 

 
Prevederi PUG aprobate anterior: 
Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim, 

amplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in: 
-  U.T.R. NR 13,  ZONA LI SUBZONA u1 - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 

TREI NIVELURI ( PESTE 10M) – cu cladiri de tip urban – exclusiv rezidentiala ( locuinte si functiuni 
complementare. 

Valorile admise ale indicatorilor de densitate a constructiilor pe parcele sunt urmatoarele: 
POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5;0 ( inaltime maxima 15.0m ) 
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8;0 ( inaltime maxima 25.0m ) 
 

 
 

Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru 
emiterea certificatului de urbanism se solicită o modificare de la prevederile documentaţiilor de urbanism 
aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de 
investiţii o impun, autoritatea publică locală are dreptul ca, după caz, prin certificatul de urbanism: 
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c) să condiţioneze autorizarea investiţiei de aprobarea de către autoritatea publică competentă a 
unui plan urbanistic zonal, elaborat şi finanţat prin grija persoanelor fizice şi/sau juridice interesate, numai în 
baza unui aviz prealabil de oportunitate întocmit de structura specializată condusă de arhitectul-şef şi 
aprobat, după caz, conform competenţei: 

- de primarul localităţii; 
 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 

Pentru intocmirea prezentului PLAN URBANISTIC ZONAL, s-a tinut cont de urmatoarele surse 
documentare: Planul Urbanistic General al municipiului TULCEA  impreuna cu Regulamentul Local de 
Urbanism. 

 
2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

 

2.1. EVOLUTIA ZONEI 

2.1.1. CARACTERISTICI ALE ZONEI, RELATIONARE CU EVOLUTIA LOCALITATII 

 

Zona a facut parte pana in anii 1970 dintr-un teritoriu mai mare amplu care a avut drept functiune 
predominanta locuire individuala.  O data cu incetarea sistematizarii urbane a municipiului Tulcea partea de 
limitrofa  a amplasamentului a suferit procese de desfiintare a caselor existente si de construire a noilor 
imobile de locuinte colective care bordeaza strada Babadag. 

 

2.1.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE 

Din punc de vedere a evolutiei zonei fata de localiate putem mentiona faptul ca intregul areal 

adiacent amplasamentului se afla in intravilanul localitatii. 

 

Se poate concluziona oportunitatea unei investitii in zona. Aceasta oportunitate este sustinuta de: 

Factori economici 

- cresterea puterii de cumparare 

- cresterea cerintelor de locuinte in zona analizata 

 

Factori Urbani 

- amplasarea intr-o zona foarte buna dpdv imobiliar pentru functiunea propusa 

- amplasarea in interiorul unui UTR care permite realizarea acestei functiuni si acestui regim 

de inaltime. 

 

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE 

2.2.1. Pozitia terenului fata de intravilanul localitatii 

 

Amplasamentul este situat in INTAVILANUL localitatii  TULCEA  conform Planului Urbanistic 
General aprobat si deasemeni tot INTRAVILAN  conform incadrarii cadastrale si a cartii funciare.  

 

2.2.2. Relatia zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, in domeniul edilitar, 

servirea cu institutii de interes general . 

 

Terenul este amplasat in partea de centrala  a orasului Tulcea  
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Terenul studiat este adiacent str. Babadag si are posibilitatea realizarii accesului auto cat si pietonal  

direct din str. Grivitei . 

Servirea edilitara a terenului este una buna si de aceea putem mentiona posibilitatea racordarii 

investitiei la: apa, canalizare, electricitate, gaze si telefonie. Servirea edilitara se va realiza si finantata prin 

grija investitorului prin extinderea retelelor existente din apropiere. 

 

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

Elemente climatice: 

Sub raport climatic - clima temperat continentală: veri fierbinti cu precipitatii slabe; ierni nu prea reci-

cu viscole puternice; temperatura medie anuala 11°C; precipitatiile atmosferice influentate de uscatul 

nord-dobrogean şi de bazinul Mării Negre înregistrează o scădere de la vest spre est în întreaga zonă a 

Deltei Dunării. Suma precipitatiilor medii multianuale este de 440 mm 

Zona seismica de calcul, pentru  Tulcea  este caracterizata de o valoare de varf a acceleratiei 

orizontale a terenului ag=0.16 g si o perioada de control(colt) a spectrului de raspuns Tc=0.7 sec 

(conform normativului P100-1/2006) 

Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale 

majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren. 

 

2.4. CIRCULATIA 

Terenul studiat este adiacent str. Babadag si are posibilitatea realizarii accesului auto cat si pietonal  

direct din str. Grivitei . 

 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 

 

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 

Zona studiata prezinta constructii si se propune eliberarea acestuia pentru ca terenul sa devina liber 
de constructii.  Conform actelor  suprafata terenului care se reglementeaza este de 998.00mp, iar Categoria 
de folosinta este curti – constructii si arabil in poroportii de aproximativ 4 la 1 

Zona studiata prin Planul Urbanistic Zonal este ocupata in principal de urmatoarele tipuri de 
functiuni: locuire colective, locuinte individuale, servicii si comert. Fondul construit existent in zona este de 
calitate mixta, putem spune ca in zona exista toate tipurile de calitate in constructii, se pleaca de la 
constructii de o calitate slaba (constructii in stare de degradare avansata) si se ajunge pana la constructii cu 
un aspect foarte bun si placut. 

 
2.5.2. Relationari intre functiuni 

 Intre zonele functionale de mai sus nu exista incompatibilitate. In consecinta consideram oportuna 

realizarea investitiei analizate. 

 

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit 

In limita studiata se gasesc imobile de locuit colective si individuale, sedii ale institutiilor publice, 

sediile unor societati comerciale private, iar strict de amplasamnetul care a generat PUZ constructiile 

definitive propuse spre desfiintare au functiunea de locire individuala. 

In urma analizei de incadrare in localitate putem spune ca zona studiata are caracter central si este 

o zona de interes major cu o valoare imobiliara ridicata.  
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2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit 

Fondul construit este foarte variat din punc de vedere calitativ. Putem mentiona faptul ca in raport 

cu amplasamentul , unul central, o parte din calitatea fondului construit este neadecvata. Caracterul zonei 

putand fi catalogat de tip urban pentru imobilele de locuinte colective si pentru institutiile publice si comert. 

 Fondul construit cu functiunea de locuire colectiva se caracterizeaza ca fiind unul de buna calitate. 

 Cladirile ce adapostesc functiuni mixte, servicii publice si de interes general sunt din categoria 

cladirilor noi cu o calitate constructiva si de aspect: buna si foarte buna.  

 

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei 

 Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este conturata ca fiind un centru de deservire cu 

institutii publice si private cat si locuire colectiva.. Terenul studiat va fi deservit de principalele zone de 

servicii ale municipiului Tulcea, care sunt la o distanta considerabil redusa de amplasament. 

 

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi 

 Spatiile verzi din zona sunt impartite in doua categorii: spatii verzi din interioarul parcelelor si spatii 

verzi publice ( scuaruri, jardiniere si taluzuri inverzite) 

 

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata 

Terenul va necesita realizarea de  sistematizare verticala. Terenul nu prezinta riscuri naturale 

majore: risc de inundatii sau risc de alunecari de teren. 

 

2.6. ECHIPAREA EDILITARA 

 

Alimentarea cu apa  

Asigurarea cu apa potabila se va realiza prin racordarea obiectivului la reteaua de alimentare cu 

apa potabila existenta a localitatii Tulcea. Reteaua publica de alimentare cu apa se afla pe str. Grivitei la 

limita amplasamentului. 

 

 Canalizarea  

Canalizarea se face prin intermediul unui racord la reteaua de canalizare existenta a localitatii 

Tulcea. Reteaua de canalizare publica se afla pe str. Grivitei 

 
 
Alimentarea cu energie  

Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noua constructie va fi racordata la LES 

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului pe Str. Grivitei 

 

Gestiunea deseurilor 

Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in 

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  se va stabili 

la faza DTAC. 

  

2.7. PROBLEME DE MEDIU 

Zona cuprinsă în studiu pentru întocmirea Planului Urbanistic nu prezintă disfuncţionalităţi din punct 
de vedere al protectiei mediului. 
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Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici 
caracteristici zonei sunt normali si nu sunt de natură să ridice probleme deosebite. 

Constructia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu 
afecteaza mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei 
propuse pentru amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu – zise si se vor 
recicla selectiv; deseurile reciclabile (Pet – uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in 
containere speciale. Deseurile menajere propriu – zise vor fi colectate in pungi de plastic si depozitate in 
europubele. 
 

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI 
 

Pentru prezentul proiect de investitie, Primaria TULCEA  a emis Certificatul de Urbanism nr. 584  
din 08.09.2021 , prin care se înstiinţează că regulamentul de construire va fi creat în baza unui PLAN 
URBANISTIC ZONAL care va stabili posibilităţile de construire pe lot si reglementările accesului, 
documentaţie care va fi aprobata conform legislaţiei în vigoare (Aviz de Oportunitate  / Aviz Arhitect Sef / 
Hotărârea Consiliului Local), cu participare publica. 
 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA 

 

3.1. CONCLUZII  ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

 

Structurarea zonei permite realizarea unor construcţii definitive cu funcţiune de locuire colectiva si birouri. 

 

3.2. PREVEDERI ALE PUG 

 

Conform Planului urbanistic General aprobat si a Regulamentului Local de Urbansim, 
amplasamentul se afla situat in INTRAVILANUL UAT TULCEA in: 

-  U.T.R. NR 13,  ZONA LI SUBZONA u1 - ZONA REZIDENTIALA CU CLADIRI CU MAI MULT DE 
TREI NIVELURI ( PESTE 10M) – cu cladiri de tip urban – exclusiv rezidentiala ( locuinte si functiuni 
complementare. 

Valorile admise ale indicatorilor de densitate a constructiilor pe parcele sunt urmatoarele: 
POT = 40% , CUT=2.0 Niv=5;0 ( inaltime maxima 15.0m ) 
POT = 40% , CUT=3.2 Niv=8;0 ( inaltime maxima 25.0m ) 

 

Potrivit prevederilor art. 32, alin. 1 lit. c) din Legea 350/2001 În cazul în care prin cererea pentru 
emiterea certificatului de urbanism se solicită o modificare de la prevederile documentaţiilor de urbanism 
aprobate pentru zona respectivă sau dacă condiţiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de 
investiţii o impun, autoritatea publică locală are dreptul ca, după caz, prin certificatul de urbanism: 

c) să condiţioneze autorizarea investiţiei de aprobarea de către autoritatea publică competentă a 
unui plan urbanistic zonal, elaborat şi finanţat prin grija persoanelor fizice şi/sau juridice interesate, numai în 
baza unui aviz prealabil de oportunitate întocmit de structura specializată condusă de arhitectul-şef şi 
aprobat, după caz, conform competenţei: 

- de primarul localităţii; 
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3.3. VALORIFICAREA AMPLASAMENTULUI 

 

Proiectantul considera ca interventia ce se va realizeaza prin prezenta documentatie va ridica 

valoric zona din punct de vedere al fondului construit, va completa lista de zone rezidentiale preferate in 

randul populatiei tulcene.  Aceasta interventie cat si propunerile din  terenul reglementat vor reprezenta un 

“plus valoare” pentru functiunea propusa. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI 

 

Prezentul PUZ nu aduce reglementari asupra circulatiilor exterioare existente. Nu se vor aduce 

precizari si amendamente asupra profilului existent  al strazii Grivitei. Se va propune realizarea accesului 

direct din str. Grivitei prin intermediul unui racord cu bordura coborata.  

 

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT , INDICI URBANISTICI 

 

Prin prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL,  se propune CONSILIULUI LOCAL TULCEA  

aprobarea unui Regulament local de urbanism pentru realizarea unei construcţii cu caracter definitiv. 

 
Prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL are ca tema studierea condiţiilor de realizare a unei 

construcţii definitive cu funcţiune de LOCUIRE COLECTIVA SI BIROURI.  
 
Intreaga zona studiata se propune a fi reglementata ca Zona L4:  ZONA LOCUINTELOR 

COLECTIVE INALTE /  Subzona: L4a: - subzona locuinţelor colective inalte si functiuni complementare cu 
P+6 niveluri situate în afara zonei protejate 

 
 Reglementările pentru P . U . Z . cuprinse în PLANSA DE REGLEMENTARI  URBANISTICE, au 
fost făcute respectând legislatia in vigoare. 
 

Reglementari Zona L4:  ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE/  Subzona: L4a: - subzona 

locuinţelor colective inalte si functiuni complementare cu P+6 niveluri situate în afara zonei protejate cu 

urmatorii indici urbanistici:  

P.O.T.min.= 40% (conf PUG TULCEA) si  P.O.T.max.= 50% 

C.U.T.min.=2.0 (conf PUG TULCEA)     si   C.U.T.max.=2.4 rezultata din suplimentarea CUT 

reglementat cu max 20% 

 

PUZ propune pentru zona studiata, realizarea de cladiri în regim de construire izolat. 
 
SUPRAFATA STUDIATA IN PUZ: 23675.00 mp 

 

SUPRAFATA REGLEMENTATA IN PUZ : 998.00 mp 
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Suprafata teren reglementat de 998.00 mp  TEREN : NC 49026 
 

BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS / MINIM PROPUS / MAXIM 

SUPRAFATA TEREN 998.00mp POT 998.00mp POT 998.00mp POT 

SUPRAFATA CONSTRUITA 258.00mp 26% 399.20mp 40% 499.00mp 50% 

SUPRAFATA DESFASURATA 258.00mp  1996.00mp  2395.20mp  

SUPRAFATA SPATIU VERDE 370.00mp CUT 199.60mp CUT 199.60mp CUT 

SUPRAFATA  

CURTE/ALEI/PLATFORME 

370.00mp 0.26 399.20mp 2.0 299.40mp 2.4 

 REGIM DE INALTIME:  

Rh = min. P+4 / max. P+6  

H = min. 19m – max. 25m (de la demisol) 

 

3.5.1. FUNCTIUNI URBANISTICE PERMISE 
În zona studiata în PUZ sunt permise urmatoarele functiuni urbanistice: 

- locuinţe în proprietate privată; 
- locuinţe cu partiu obişnuit; 
- locuinţe cu partiu special care includ spaţii pentru profesiuni liberale. 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare; 
- amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale private, parcaje, 
garaje, spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, împrejmuiri. 
- comerţ: cum ar fi comerţ cu produse alimentare şi nealimentare, farmacii, librării, frizerii, 
studiouri foto, case de schimb valutar etc.; 
- birouri de orice natura pentru spatiile din Parter si Demisol 
- sedii ale unor organizaţii politice, profesionale etc. 
- sedii ale unor companii şi firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, cercetare, 
expertizare, consultanţă în diferite domenii şi alte servicii profesionale 
- clădirile vor avea la parterul orientat spre stradă şi spre traseele pietonale : funcţiuni care 
admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de funcţionare 
specific şi vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea;  
- se permite schimbarea destinaţiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru 
categoriile de funcţiuni cuprinzând activităţi pentru servicii specializate şi practică 
profesională private cu grad redus de perturbare a locuirii, de exemplu: cabinete medicale, 
birouri de avocatură, notariale, consultanţă, asigurări, proiectare, reprezentanţe, agenţii 
imobiliare etc.; 

 
3.5.2 FUNCTIUNI URBANISTICE INTERZISE 
 
În zona studiata în PUZ sunt interzise urmatoarele functiuni urbanistice: 

�activitati productive poluante; 
�constructii provizorii de orice natura, cu exceptia celor de organizare de santier; 
�depozitare en-gros; 
�depozitarea pentru vanzare a unor cantitati de substante inflamabile sau toxice; 
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� depozitari de materiale refolosibile; 
� service / statii de intretinere auto; 
� platforme de precolectare a deseurilor urbane; 
� depozite pentru comercializarea materialelor de constructii; 
 

3.5.3. AMPLASAREA CLADIRILOR PE PARCELE 
 

Amplasarea cladirii pe parcele este corelata cu suprafata parcelei si a lungimi de 
aliniament. Retragerile minime obligatorii sunt, de regula, urmatoarele: 

 
� cladirea se va retrage fata de aliniament (EST)  cu min.6.0m in zona parter si vor fi 

permise balcoane/console de 2.00m 
� retragere laterala NORD minim  5.0m ( sunt exceptate rampele auto de acces in 

demisol) 
� retragere laterala SUD : minim 5.00m si vor fi permise balcoane/console de 1.50m 
� retragere fata de limita posterioara a parcelei (VEST) . variaza intre 3.00m si 6.00m 

(in zona de retragere de 6.00m vor fi permise balcoane/console de 1.50m )  
 
 

Pentru detalii vezi Plansa U2.0 Reglementari urbanistice  
 

3.5.4 INDICATORI URBANISTICI OBLIGATORII – LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME: 
pot, cut, regim de inaltime, niveluri si inaltimea maxima: 
 

3.5.4.1- REGIMUL DE ÎNALTIME AL CLADIRILOR PROPUSE 
Rh = min. P+4 / max. P+6  

H = min. 19m – max. 25m (de la demisol) 
 

3.5.4.2- INDICI URBANISTICI PROPUSI (LIMITE VALORI MINIME SI MAXIME) 
 

P.O.T.min.= 40% (conf PUG TULCEA) si  P.O.T.max.= 50% 

C.U.T.min.=2.0 (conf PUG TULCEA)     si   C.U.T.max.=2.4 rezultata din suplimentarea CUT 

reglementat cu max 20% 

 
 
DATE FUNCTIONALE INVESTITIEI: 

 
Cladirea va fi structurata din punct de vedere functional pe verticala astfel: 
- in demisol se propune amplasarea urmatoarelor: garaj auto pentru 18 autoturisme parcate in sistem de 

parcaj hidraulic si normal , camere tehnice, casa scarii si a liftului 
- in parter : 1 spatiu birouri ( spre strada)  si 3 apartamente, casa scarii si a liftului si zona de acces in 

imobil. 
- la etajele 1-4 :  cate 5 apartamente / nivel , casa scarii si a liftului 
- la etajele 5-6 :  cate 3 apartamente / nivel , casa scarii si a liftului 
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DATE CONSTRUCTIVE 

Fundatie :        B.A. 
Suprastructura :     Cadre si plansee : b.a.  
Acoperire :  in sistem terasa circulabila sau necirculabila 
Inchideri perimetrale :  Zidarie  + termosistem 10cm si fatada ventilata 
Timplarie :  Aluminiu / PVC + geam termoizolant 
 
 

3.6. CADRUL  LEGISLATIV AL PROIECTARII  SI FUNCTIONARII  

 

Proiectarea in domeniul realizarii investitiei este reglementata de urmatoarul cadru legislativ : 

 

1. Legea 350/iulie 2001 –privind « Amenajarea teritoriului si urbanismului 

2. Ordonanata 27 .27 08 2008, privind modificarea Legii 350/iulie 2001 privind «  Amenajarea 

teritoriului si urbanismului » 

3. Regulamentul de urbanism , nr 525/1996 , cu modificarile ulterioare 

4. Codul civil. 

 

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 

Utilităţile se vor rezolva prin racordarea la cele existente în zonă numai cu acordul regiilor respective. 

Racordul se va realiza direct sau prin extinderea retelelor de utilitati. 

Constructia  propusa va fi racordata la reţelele tehnico-edilitare publice existente in zona conform 

avizelor obtinute 

 
Alimentarea cu apa  

Asigurarea cu apa potabila se va realiza prin racordarea obiectivului la reteaua de alimentare cu 

apa potabila existenta a localitatii Tulcea. Reteaua publica de alimentare cu apa se afla pe str. GRIVITEI 

 Canalizarea  

Canalizarea se face prin intermediul unui racord la reteaua de canalizare existenta a localitatii 

Tulcea. Reteaua de canalizare publica se afla pe str. GRIVITEI 

Alimentarea cu energie  

Se va face prin racord de la reteaua existenta in zona.  Noua constructie va fi racordata la LES 

0.4KV. Linia electrica se afla in imediata apropiere a amplasamentului. 

Gestiunea deseurilor 

Deseurile solide  vor fi  preluate de o firma specializata. Colectarea Deseurilor se va face in 

Europubele Ecologice . Estimarea cantitatii de deseuri   generate de functiunile propuse in  PUZ  se va stabili 

la faza DTAC. 

  Racordul telefonic si cel pentru Semnalul Tv se va asigura de furnizori  specializati din zona , la 
cererea directa a beneficiarului .  

Prin conectarile enuntate se pot asigura si conexiuni internet .. 
 

Energia termica este asigurata din sursa de baza , centrala termica proprie , dotata cu cazan cu 
ardere pe gaze naturale .  
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3.8. PROTECTIA MEDIULUI 

 

Zona cuprinsă în studiu pentru întocmirea Planului Urbanistic nu prezintă disfuncţionalităţi din punct 

de vedere al protectiei mediului. 

Parametrii de fundare, natura terenului, adâncimea apei subterane si parametrii seismici 

caracteristici zonei sunt normali si nu sunt de natură să ridice probleme deosebite. 

Constructia propusa nu constituie un potential obiectiv de risc, nu are un impact deosebit si nu 

afecteaza mediul inconjurator astfel incat nu sunt necesare masuri de reconstructie ecologica a zonei 

propuse pentru amplasarea acesteia. Deseurile rezultate sunt deseuri menajere propriu – zise si se vor 

recicla selectiv; deseurile reciclabile (Pet – uri, sticle, ambalaje, etc.) vor fi colectate selectiv si depozitate in 

containere speciale. Deseurile menajere propriu – zise vor fi colectate in pungi de plastic si depozitate in 

europubele. 

 

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

NU ESTE CAZUL 

 

3.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UAT 

Realizarea proiectului propus prezinta o crestere a veniturilor la nivelul bugetului local al municipiului Tulcea. 

 

3.11. CATEGORII DE COSTURI 

CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITOTUL PRIVAT: 
- Costuri de avizare si autorizare a investitiei 
- Costuri de implementare a proiectului ( construirea obiectivelor din proiect) 
- Costuri cu asigurarea utilitatilor 
- Costuri cu realizarea accesului la drumul public 

 
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CAREA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE: 

- Nu este cazul 
 

3.12 PROTECTIA CONTRA INCENDIILOR:      
Parcela beneficiaza de un acces direct. 
Prezentul proiect va fi elaborat in conformitate cu reglementarile P118/99 privind protectia impotriva 

incendiilor, cu prevederile si completarile ulterioare. 

3.13 SANATATEA POPULATIEI:    

Se vor respecta normativele in vigoare privind sanatatea populatiei. In special ORDIN Nr. 119 din 4 
februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei. 

3.14 SPAŢII  LIBERE  ŞI  SPAŢII  PLANTATE (SPATII VERZI) 

 (1) Spaţiile neconstruite şi neocupate de accese, trotuare de gardă, alei, platforme etc. se 
înierbează şi se plantează.  

(2) Procentul minim obligatoriu de spaţiu verde plantat în interiorul parcelei este de 20%.  
(3) Pentru siguranţa clădirii, arborii se plantează la o distanţă de cel puţin 3,0m de aceasta.  
(4) Suprafeţele mineralizate vor fi concepute astfel încât să se evite sigilarea solului pe suprafeţe 

mari şi să se permită scurgerea dirijată a apelor meteorice. 
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3.15 SPATII DE JOACA PENTRU COPII 

In cadrul proiectului un se vor amenaja locuri de joaca pentru copii. Locatarii vor utiliza locurile 
de joaca publice din imediata apropiere. 

3.16 DEPOZITAREA SI COLECTAREA DESEURILOR MENAJERE 

 Se propune un sistem de colectare a geseurilor menajere selectiv si se vor amplasa intr-o 
incapre din imobil  racordata la canalizare si apa curenta.  Deseurile menajere vor fi colectate de catre 
firma de salubritate a municipiului pe baza unui contract. 

3.17 STAŢIONAREA SI GARAREA/ PARCAREA  AUTOVEHICULELOR 

Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor 
publice.  

Numarul necesar de locuri de parcare se va calcula conform normativelor in vigoare 
(Regulament Parcari: HCL 201 din 28.09.2017 )  

Se vor asigura 12 locuri de parcare la sol ( 10 in Parter si 2 in demisol)  si 18 locuri de 
parcare in garajul din demisol. In total cladirea va dispune de 30 locuri de parcare. 

 

4. CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE  

Structurarea zonei conform reglementărilor urbanistice cuprinse în PLANUL URBANISTIC ZONAL 
permite realizarea unei construcţii definitive cu funcţiunea de locuire colectiva si  birouri  aferente zonificarii 
propuse in PUZ: Zona L4:  ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE /  Subzona: L4a: - subzona 
locuinţelor colective inalte si functiuni complementare cu P+6 niveluri situate în afara zonei protejate 

 
Pentru realizarea celor enumerate mai sus se vor parcurge urmatorii pasi: 
 aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL şi întocmirea proiectului tehnic pentru 

obţinerea autorizaţiei de construire; 
 respectarea în faza de proiectare a condiţiilor impuse prin avize şi acorduri; 
 respectarea în faza de construire a proiectului autorizat şi consultarea proiectantului la 

fazele determinante conform normativelor în vigoare; 
 realizarea spaţiilor verzi; 
 pentru îmbunătăţirea microclimatului şi pentru protecţia constructiei se va evita 

impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese pietonale, circulaţii 
interioare etc. 

 
Elaboratorul studiului considera intemeiata dorinta beneficiarului de realizarea investiei propuse descrise mai 

sus.  
 

Intocmit,   
urb. CARAMAN Constantin 
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BILANT TERITORIAL PROPUS
NC 49026
SUPRAFATA TEREN
SUPRAFATA CONSTRUITA
SUPRAFATA DESFASURATA
SUPRAFATA CURTE

998.00mp
399.20mp

2395.20mp
399.20mp

POT
40%
CUT
2.40

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NC 49026
SUPRAFATA TEREN
SUPRAFATA CONSTRUITA
SUPRAFATA DESFASURATA
SUPRAFATA CURTE - Cc

998.00mp
258.00mp
258.00mp
740.00mp

POT
26%
CUT
0.26

SUPRAFATA SPATIU VERDE 199.60mp

100%
40%

40%
20%

STAMPILA R.U.R. SEMNATURA

PLANSA U-2.0
REGLEMENTARI URBANISTICE 1:500

PLANSA U-2.0
REGLEMENTARI URBANISTICE

1:500
PLAN URBANISTIC ZONAL STR. GRIVITEI , NR. 72, CF. 49026, NR. CAD. 49026, Intravilan Tulcea

Intocmit: urb. Constantin CARAMAN

PROIECTANT GENERAL: SC Dualstudio Architecture SRL, TULCEA
BENEFICIAR: SC COMPLEX CITY SRL

PLAN URBANISTIC ZONAL:
CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE COLECTIVE
SI BIROURI LA PARTER  CU REGIM DE INALTIME S/DS+P+6E

Sef Proiect: urb. Constantin CARAMAN

L4 : ZONA LOCUINTELOR COLECTIVE INALTE

REGLEMENTARI ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZONA EDIFICABILA PROPUSA

REGLEMENTARI

RETRAGERI FATA
DE  LIMITA TEREN

L4a: SUBZONA LOCUINŢELOR COLECTIVE INALTE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE CU P+6 NIVELURI
SITUATE ÎN AFARA ZONEI PROTEJATE

L4aL4a

ACCES AUTO

ACCES PIETONAL

FUNCTIUNEA EXISTENTA A TERENURILOR

LOCUINTE COLECTIVE P+4 - P+6

LOCUIRE INDIVIDUALA

CAI DE COMUNICATII RUTIERE

LIMITA P.U.Z.

LIMITE

LIMITA ZONEI STUDIATE

CIRCULATII PIETONALE

CIRCULATII

CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE LOCUIRE COLECTIVE SI BIROURI LA PARTER  CU REGIM DE INALTIME S/DS+P+6E

ADRESA: STR. GRIVITEI , NR. 72,  NR. CAD. 49026, Intravilan Tulcea

COMERCIAL

ANEXE

LIMITA IMOBILE ACTIVE OCPI

SPATII VERZI

ALINIEREA CLADIRILOR

CONSOLA / BALCON
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Access incline...............................................................................................8
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Services to be provided by the customer.................................................. 13

Subject to technical changes..................................................................... 13

Explanation of symbols
Platforms accessible horizontally.

max. load per parking space in kg.
Upweighting over 2000 kg possible with surcharge (see "Vehicle data", page 3).

Disabled parking space
Parking for persons with restricted mobility possible (see "Disabled parking space", page 11)

The systems provided are consistent with DIN EN 14010 and the EC Machinery Directive 2006/42/EC.

This system has also undergone a voluntary compliance test conducted by TÜV SÜD.

Parking positions

Lower parking space Upper parking space

The lower vehicle can park in or leave the parking space. The upper vehicle can park in or leave the parking space.

Dimensions and tolerances
All dimensions and minimum final dimensions.
Tolerance for dimensions +3/-0. Dimensions in cm.
In order to adhere to the minimum final dimensions, the tolerances in accordance with the German Construction Tendering and Con-
tract Regulations [VOB], Part C (DIN 18330 and 18331) and DIN 18202 must also be taken into account.
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BILANT TERITORIAL PROPUS
NC 49026
SUPRAFATA TEREN
SUPRAFATA CONSTRUITA
SUPRAFATA DESFASURATA
SUPRAFATA CURTE

998.00mp
399.20mp

2395.20mp
399.20mp

POT
40%
CUT
2.40

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NC 49026
SUPRAFATA TEREN
SUPRAFATA CONSTRUITA
SUPRAFATA DESFASURATA
SUPRAFATA CURTE - Cc

998.00mp
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258.00mp
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POT
26%
CUT
0.26

SUPRAFATA SPATIU VERDE 199.60mp
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40%

40%
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TARLA 93, PARCELA 2342/3
EXTRAVILAN mun.Tulcea, jud. Tulcea

CONSTRUIRE  LOCUINȚĂ
UNIFAMILIALĂ ȘI ÎMPREJMUIRE

ZONA INDUSTRIALA DE EST UTR nr.22
8.22.1. TIPURILE DE SUBZONE FUNCTIONALE
ISc; ISps; Liu1; I; A; Ppp; GC; TE; CCr; CCp; CCn; S; TA; TAG.
8.22.2. FUNCTIUNEA DOMINANTA A ZONEI  I.
8.22.3l4. FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ALE ZONEI 
UTILIZARI PERMISE
- In zona portului vechi IS si Llu1; corelate cu prelungirea CCp 
pentru realizarea unei viitoare zone urbane de mare  atractivitate.
- In zona de acces a bacului de traversare IS care sa dea noi 
valente spatiului urban; sa asigure concomitent IS ce lipsesc in 
UTR 21.
8.22.6. INTEFIDICTII TEMPORARE (pana la aprobarea Puz)
- Tot teritoriul UTR pana la realizarea de PUZ care sa stabileasca 
conditiile de construire intr-o zona propusa initial pentru specific 
de industrie alimentara dar cu tendinta de a fi ocupata cu diferite 
alte functiuni.
- Principiul este limitarea extinderii suprafetelor de subzona si 
structurarea unui mod de ocupare a teritoriului.
8.22.9./10./14./1 5./16./17./18./19./20./21./22./23./24./25./26./27.
- Exclusiv prin PUZ.

INTRAVILAN
UTR 22

EXTRAVILANP.U.Z.
STRADA PRISLAV

STRADA PRISLAV

AMPLASAMENT STUDIAT
EXTRAVILAN MUN.TULCEA
TARLA 93, PARCELA 2342/3
Steren = 1.854,15mp

PROIECTAT
PROIECTAT
PROIECTAT
DESENAT Arh. Mihaela Maiorov

Arh. Mihaela Maiorov
Arh. Cristina Petro
Arh. Luminita Arhire
NUME

PROIECTANT GENERAL:

SEMNĂTURĂ TITLUL PLANSEI:

Faza
P.U.Z.

Data
2021

Plansa nr.
U01

DENUMIRE PROIECT:

P.U.Z CONSTRUIRE LOCUINȚĂ
UNIFAMILIALĂ ȘI ÎMPREJMUIRE

BENEFICIAR:

MIHALACHE ROMEO

   Scara
%

ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE
Proiect nr.
612/2021

extravilan mun.Tulcea,T93, P2342/3, CF 45699,  județ Tulcea

h/l= 420 / 420 (0.18m2) Allplan 2020



NR
.C

AD
. 4

28
59

4

26

27
1.78

44660

45060

45061

45059

45058

45062

42838

42837

42835
42834

42836

46107

42849

42853
42854

42839
42840

42848

42847

42856
42855

42857
42858

42845

42846

42841

42842

42831

42830

42829

42843

42844

42862

42828
42827

42826

42825

42824

42823

42822

42821
42820

42833
42832

46106

42861

NR CADASTRAL 45699

DR
UM

 P
AM

AN
T

DRUM PIETRUIT

DRUMNR.CAD. 42859

NR
.C

AD
. 4

28
59

DR
UM

DRUM DE EEXPLOATARE

DRUM DE EEXPLOATARE

DRUM DE EEXPLOATARE

DRUM DE EEXPLOATARE

DRUM DE EEXPLOATARE

DRUM DE EEXPLOATARE

TANASE SAVA

NR CADASTRAL 45700

34887

34844

34843

34845

36557

36558

34846

33937

34884

CA
NA

L C
OL

MA
TA

T

CA
NA

L C
OL

MA
TA

T

CANAL COLMATAT

CANAL COLMATAT

297
2.35

319
2.49

320
2.41

321
2.37 322

2.44 323
2.48

316
2.30

326
2.34 327

2.33

317
2.45

318
2.33

324
2.31 325

2.39

240
2.20

245
2.19

222

223
2.21224

2.21225
2.21

226
2.21

227
2.21

228
2.21229

2.21230
2.21
231
2.21

232
2.21

233
2.21

235
2.20

234
2.20

211
2.23212

2.23213

217
2.23

218
2.23219

2.23
220
2.23

221
2.23

2.21

46
2.28
47
2.16

48
2.19

49
2.20 50

51
2.27

53
2.30

137

2.24
140
2.25

2.27142
2.26143

2.25

2.23214
2.23

215
2.23

216
2.23

2.28
2.21138

2.22
139 141

144
2.28

241
2.20242

2.20
243
2.20244
2.20

236
2.20237

2.20
238
2.20

239
2.20

246
2.19

247
2.19

248
2.19

249
2.19

294
2.26

295
2.23

296
2.19

293
2.37

299
2.38

298
2.33

304
2.20

308
1.96

309
2.06

310
2.03

311
2.09

312
2.20

313
2.18

314
2.12

329
2.21

330
2.08

328
2.15

273
1.91

274
1.19275

1.84

276
1.98 277

337
1.79

338
1.82

339
1.92

340
2.02

331
2.11 332

2.07

341
2.22

342
2.10 343

2.05

344
1.95

345
1.91

347
2.13

348
2.09

349
2.18

350
2.20

272
2.02

270
1.87

271

346
1.91

1.19

279
2.04

280
1.40

281
2.00

333
1.87 334

1.80

335
1.96

1.31
278
1.76

336
1.92

306
2.20

307
2.12

287
2.22

102
2.27

103
2.16

104
2.16

105
2.22

205
2.28206

2.33

286
2.16

305
2.21

194
2.34

195
2.40

196
2.45

197
2.53

198
2.58

199
2.12200

2.15
201
2.19

202
2.22

203
2.27

204
2.31

2.41
208
2.47

209
2.56

207

2.62
210

98
2.07

99
2.03

100
2.09

288
2.15

94
2.33

95
2.22

96
2.13 101

2.1297
2.20

193
2.28

93
2.18

289

90
2.16

92
2.14

93
2.18

86
2.16

87
2.15
88
2.23

89

2.17

91
2.17

2.13186
2.02187

1.94
188
1.83

189

190
1.60

191
1.50

192
1.38

1.72

290
2.30

83
2.31

84
2.35

85
2.34

78
2.32

79
2.35

81
2.34

80
2.41

82
2.29

180
2.28

181

182
2.26

183
2.25184
2.24

185
2.23

2.27

2.24174
2.11

175
1.96176

1.83

1.48
179
1.30

2.17
171
2.16172

2.15173
2.14

2.07
165
1.99
166
1.92167
1.86

168
2.19169

2.18
170

71
2.24

72
2.18 76

2.50

77
2.29

75

73
2.22
74
2.21

292
2.27

69
2.31

70
2.36

2.33
161
2.26162

67

68
2.40

2.20
163
2.14

164
158
2.24

159
2.21

160
2.16

2.35156
2.33157

2.30

64
2.39

65
2.45

66
2.40

155

63
2.49

59
2.24

60
2.25

61
2.25

62
2.25

151
2.21152

2.21

149
2.23150

2.23

154
2.19

153
2.20

2.25
58
2.25145

2.25
146
2.25

147
2.25148

2.25

55
2.29
56
2.32

57

106
2.11

107
2.23

108
2.21

109
2.10

110
2.11

112
2.11

113
2.05

114
2.08 115

2.15
116
2.18

118
2.25

119
2.13

111
2.05

117
2.37

120
2.15

121
2.05

122
2.15

123
2.21 124

2.13
125
2.05

126

25
2.12

2.08
2.03

127
2.09

26

27
2.09

2.15

285
2.28

45
254
0.00

29
2.01

2.32

42
2.07

23
1.93

2.00
28

11
2.00

24
2.05

9
2.13

10
2.12

6
2.17

7
2.16

8
2.15

3
2.114

2.16

5
2.19 1

2.21
2
2.29 130

2.47
131
2.32

251
0.00

132
2.21

133
1.51

134
2.29

264

16
2.18

17
2.29

18
2.23

15
2.54

19
2.19

20
2.05

14
2.05

13
1.96

2.0822
2.01

2.13252
0.00

12

21

2.11
30253

0.00

41
40

2.15

2.03

33
2.12
34

2.24

39
2.24
32
2.09

37
2.19

38
2.22

36
2.25

128
2.51

129
136
2.12

250
0.00

35
2.24 2.51

135
2.27

282
2.02

283
2.21

284
2.33

351
1.91 352

1.78

353
1.75

355
1.82

137
1.74

138
1.71

144
1.84

145
1.78

146
1.73

147
1.71

148
1.72

151

358
1.76

359
1.69

139
1.82

140
1.77

141
1.77

142
1.75

143
1.93

354
1.75

356
1.83 357

1.89

153
1.77

154
1.73

155
1.80

156
1.91

157
1.64

162
1.66

164
1.77

165
1.71

166
1.77

167
1.70149

1.75

150
1.72

1.69

158
1.72

159

160
1.71

161
1.75269

1.74

1.78

173
1.63

174
1.65

175
1.73

176
1.66

177
1.75

178
1.66

179
1.66

266
1.66

267
1.62

1.64

163
1.61

268

168
1.85 169

1.66

170
1.73

171
1.74

181
1.68

182
1.72

183
1.63

172
1.75

180
1.60

184
1.61

185
1.68

186
1.68

187
1.67

196
1.72

197
1.62

198
1.56

188
1.57

189
1.59

190
1.73

191
1.59 192

1.64

193
1.54

195
1.58

265

203
1.49

204
1.55

210
1.62

211
1.53

212
1.48

213
1.49

222
1.53

223
1.59

224
1.45

225
1.03

261
1.40

262
1.45

194
1.53 220

1.52

226
1.12

227
1.55

228
1.51

229
1.39

230
1.44

260
1.54

221
1.42

239
1.60

240
1.40

244
1.41

245
1.30

246
1.23

247
1.10

253
1.45

254
1.27

255
1.36

256
1.39

257
1.34

258
1.11

259
1.09

241
1.34

242
1.42

243
1.53

236
1.38

250
1.40

251
1.45237

1.42

238
1.24

248
1.31

249
1.39

252
1.46

217
1.43

218
1.47

219
1.46

232
1.44

233
1.67

234
1.13

235
1.38

231
1.43

199
1.49

200
1.57

201
1.61 214

1.52

215
1.53

216
1.50

436
2.18

437
2.50

438
2.53

439
2.47

440
2.53

435
2.33

441
2.47

442
2.44

443
2.49

444

445
2.48

2.43

446
2.20

423

425
2.22

447
2.38

421
2.06

2.14
422

2.07

424

427
2.30 434

2.28

448
2.42

449
2.36

450
2.43

426
2.36

2.11

418

430
2.11

431
2.06420

2.06

413
2.03

415
2.03

416
1.87

417
1.90

1.93
1.92
419

2.05
414

408
1.89

409
1.89

410
1.92

411
1.85

412
1.85

403
1.81

404
1.84405

1.88

406
1.89

407
1.88

398
1.82

399
1.78

400
1.83

401
1.82 402

1.84

393
1.89

394
1.74

395
1.80396

1.78

397
1.82

376

382
1.77

384
1.80

377

378
1.80

383
1.75

375
1.76 388

1.75
389
1.84

390
1.78

1.82
379
1.83

1.83

366
1.86

367
1.76

368
1.79

370
1.79

371
1.81

372
1.72

373
1.71

374
1.75

152
1.78

360
1.74

361
1.66

362
1.73

363
1.79 364

1.80

451
2.26

452
2.23

453
2.30

454
2.27

455
2.36

460

461
2.17

462
2.21

463
2.14
464
2.18

465
2.15466

2.21

457
1.99

458
2.27

459
2.23

2.19

456
2.33

114
1.50

115
1.96

116
1.93

117
2.16

118
1.90

119
1.94

120
1.96

121
1.85

122
1.90

124
2.02 123

2.10
126
1.99

129
1.91

104
1.86

105
1.91

106
1.97

107
1.92

127128

99
1.65100

1.61

101
1.61

102
1.61103

1.64

1.831.83

108
1.92

110
2.02

109
1.95

111
1.95

112
1.98

113
1.47

94
1.60
95

1.57

96
1.52
97

1.57
98
1.45

89
1.57

90
1.53

91

92
1.57

93
1.64

1.57

84
1.61

85
1.53

86
1.54

87
1.58 88

1.62

1.77

80
1.54

81
1.51

82
1.5483

78
1.59

79
1.58

1.70

1.77

1.58
75
1.55

76
1.59 77

1.62

1.54

1
1.751.66

72
1.56

73
1.53

74

10
1.68
66
1.42

67
1.54

68
1.66

69
1.76

71
1.54

9

1.74
70

21
1.81

63
1.72

64
1.56

65
1.61

2
0.00

17
1.58

18
1.51

19
1.63

20
1.68

11
1.56

12
1.61

1.74

7
1.62

8
1.59 2

3

5
1.75

13
1.67

14
1.79

6

15
1.90

16

25
1.78 1

0.00

1.63

22
1.64

23
1.63

24
1.75

28
1.85

29
1.67

30
1.68

1.68

1.61
60
1.61

61
1.67

62
1.85

59

39
1.64

56
1.72

57
1.60

58
1.61

4053
1.62

54
1.53

55
1.74

37
1.73

38
49

50
1.52

51
1.52

52
1.56

1.68
1.56

31
1.74

32
1.85

33
1.79

34
1.58

1.58

35
1.63

36
1.66

9
0.0045

1.49
46
1.58

47
1.57

48
1.57

41
1.5742

1.49

43
1.53

44
1.50

31

300
2.23

301
2.42

302
2.23

303
2.28

315
2.37

291
2.23

177
1.62178

202
1.52

CONSTRUIRE
LOCUINȚĂ

UNIFAMILIALĂ
ȘI ÎMPREJMUIRE
TARLA 93, PARCELA 2342/3

EXTRAVILAN mun.Tulcea
jud. Tulcea

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

1 417168.427 800564.362 7.000
2 417162.082 800567.318 202.439
3 417113.682 800763.886 13.011
4 417100.976 800761.084 29.294
5 417094.094 800789.558 20.000
6 417113.547 800794.202 236.301

S(1)=1854.15mp  P=508.045m
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CONSTRUIRE
LOCUINȚĂ

UNIFAMILIALĂ
ȘI ÎMPREJMUIRE
TARLA 93, PARCELA 2342/3

EXTRAVILAN mun.Tulcea
jud. Tulcea

Nr.
Pct.

Coordonate pct.de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi

D(i,i+1)

1 417168.427 800564.362 7.000
2 417162.082 800567.318 202.439
3 417113.682 800763.886 13.011
4 417100.976 800761.084 29.294
5 417094.094 800789.558 20.000
6 417113.547 800794.202 236.301

S(1)=1854.15mp  P=508.045m

PROP. CONFORM NUMAR CADASTRAL 45699

STRADA PRISLAV

STRADA PRISLAV

69.66 5
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P.U.Z.

TERENURI ATRASE ÎN INTRAVILAN

cf. HCL Tulcea nr.37/28.07.2016

TERENURI ATRASE ÎN INTRAVILAN

cf. PUZ Zona Industrială EST

TERENURI ATRASE ÎN INTRAVILAN

cf. PUZ Zona Industrială EST

LIMITA TEREN CE A GENERAT P.U.Z.
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Pp - SUBZONA PARCURI, GRĂDINI DE CARTIER, SCUARURI
     

LMu1 - SUBZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE P; P+1; P+2 
             (PANA LA 10m) - CU CLADIRI DE TIP  URBAN - 
             EXCLUSIV REZIDENTIALA (LOCUINTE Sl FUNCTIUNI 
             COMPLEMENTARE)
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TAG -  TERENURI AGRICOLE ÎN EXTRAVILAN

DRUMURI DE EXPLOATARE (EXTRAVILAN)

Cc - ZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA
        SI CONSTRUCTII AFERENTE

LIMITĂ EDIFICABIL

IS - ZONĂ INSTITUȚII PUBLICE ȘI SERVICII
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Steren = 1.854,15mp

3.
00

3.00

3.
00

5.00

BILANT TERITORIAL EXISTENT

SUPRAFAȚĂ
(mp)

PROCENT
(%)

100,00

100

ZONA

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

ZONA

1
2
3
4

BILANT TERITORIAL PROPUS(DEFALCAT)

TOTAL

CIRCULAȚIE CAROSABILĂ
CIRCULAȚIE PIETONALĂ

PROPUS
%

100

SUPR.(mp)
CONSTRUCȚII 35,00

100,00

100TOTAL

ZONĂ TERENURI AGRICOLE
ÎN EXTRAVILANUL LOCALITĂȚII1

SUPRAFAȚĂ
(mp)

PROCENT
(%)ZONA

BILANT TERITORIAL PROPUS

SIMBOL

T.A.G.

SIMBOL

LM
(LMu2)

P.O.T. max.propus = 35,00 %
P.O.T. min. propus = 5,00 %

C.U.T. max.propus = 1,05
C.U.T. min. propus = 0,05

C.U.T. max.propus = 1,05
C.U.T. min. propus = 0,05

P.O.T. max.propus = 35,00 %
P.O.T. min. propus =   5,00 %

P+2E
Parter
10,00 m
5,00 M

648,90
800,00
65,50

43,15
3,53

18,32

REGIM TEHNIC
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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 SPATIU COMERCIAL, pe trei terenuri amplasate pe Soseaua 

BARAJULUI nr.17-19, INTRAVILAN si EXTRAVILAN, NC/CF 44722, 43498, 44213, municipiul 

TULCEA, judetul TULCEA, initiator S.C. CCD GRAND ELITE S.R.L. si analizeaza posibilitatea 

amplasarii pe viitor a unei constructii cu destinatia de spatiu comercial  

Prin documentatie se propune : 

- introducerea in intravilan a suprafetei de 4.444mp, identificata cadastral prin NC/CF 

45722, (fost NC/CF 44251, 44252) ; 

- alipirea celor 3 loturi ce fac obiectul prezentului plan ; 

- reglementarea intregii zone ca zona de institutii si servicii publice de interes 

general – subzona comert, prestari servicii : IS(co,ps), functiuni compatibile si complementare 

pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii, P.O.T. max. 40%, C.U.T. max. 1, niveluri 

maxim P, P+1, P+2 (se permit supante), regimul de inaltime P+2 se propune in special pentru 

spatiile administrative si de servicii, functiune complementara celei dominante de comert.  

Mentionam ca prin documentatia de urbanism : LOCUINTE, SPATII COMERCIALE, SERVICII, 

EXTRAVILANUL MUNICIPIULUI, SOSEAUA BARAJULUI, aprobata prin H.C.L. nr. 135 din 31.05.2007, 

terenurile detinute conform contract de vanzare-cumparare autentificat sub numarul 985 din 

14.07.2020, terenul in suprafata de 1.667,41mp, NC/CF 44213, terenul in suprafata de 

1.666,82mp, NC/CF 43498, se afla amplasate in intravilan in zona LI, P.O.T. 35%, CUT 2,5, 

regim de inaltime P+10E. 

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.  

 

Indicii urbanistici de control: 

P.O.T.exist/prop = max 35,0 % (existent) / 40% (propus) 

C.U.T. = S.D./S.T. exist/prop = 2,5 (existent) / 1 (propus) 

INALTIME MAXIMA exist/prop = P+10 (existent) / P, P+1, P+2 

Hmaxim exist/prop: = 15m (existent) / 25m (propus) 

NIVELE exist/prop: = 11 (existent) / 3 (propus) se permite maxim 1 nivel subteran 
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Retrageri propuse: 

- Fata de aliniament: strada Barajului – 8,00m; 

- Fata de limitele de proprietate sud, est, vest se propune o retragere de minim 

5,00m; 

- Accese: 

Accesele auto si pietonale se vor rezolva din strada Barajului, se permite acces 

pietonal si din latura de est a aplasamentului din trotuatul existent. Strada Barajului este 

strada de categoria I, aceasta are un profil de 14,00m, are trotuare pietonale cu o latime de 

2,00, respective 3,00m pe ambele sensuri de mers. Aceasta strada are sens dublu de 

circulatie. 

In proiectare se vor asigura un procent de minin 20% de spatii verzi. 

Locurile de parcare se vor calcula la faza urmatoare de proiectare, conform R.L.U. in 

vigoare. 

 

Date asupra amplasamentului : 

Imobilele se afla amplasate pe soseaua BARAJULUI nr.17-19, INTRAVILAN si 

EXTRAVILAN, NC/CF 44722, 43498, 44213,  municipiul TULCEA, judetul TULCEA si este detinut 

de S.C. CCD GRAND ELITE S.R.L., conform act de alipire autentificat sub numarul 984 din 

14.07.2020, terenul in suprafata de 4.444mp, NC/CF 45722, (fost NC/CF 44251, 44252) 

extravilan si contract de vanzare-cumparare autentificat sub numarul 985 din 14.07.2020, 

terenul in suprafata de 1.667,41mp, NC/CF 44213, terenul in suprafata de 1.666,82mp, NC/CF 

43498, intravilan. 

Vecinatati : 

a. Teren NC/CF 44213 – suprafata 1.667mp, intravilan, soseaua Barajului nr.17 : 

- Nord-est : domeniul public - str. Barajului – NC 43965 ; 

- Est : drum de exploatare ; 

- Vest : NC 43498 ; 

- Sud : NC 45722 ; 

b. Teren NC/CF 43498 – suprafata 1.667mp, intravilan, soseaua Barajului nr.19 : 

- Nord-est : domeniul public - str. Barajului – NC 43965 ; 

- Est : NC 44213 ; 

- Vest : NC 39741 ; 

- Sud : NC 45722 ; 

c. Teren NC/CF 45722 – suprafata 4.444mp, extravilan, T 23, P 355 : 

- Nord-est : NC 44213, 43498, 39741 ; 

- Est : drum de exploatare ; 

- Vest : drum de exploatare ; 

- Sud : NC 33013, 5951/3; 
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Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona : 

Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea 

de comert, prestari servicii este compatibila si complementare locuirii, fara a deranja 

vecinatatile.  

Asigurarea locurilor de parcare se va face pe terenul detinut in proprietate. Avand in 

vedere ca dezvoltarea orasului, la nivelul functiunilor de servicii, comert,  este posibil in 

aceasta zona a municipiului, consideram oportuna aceasta investitie. Autoritatea publica 

locala impreuna cu investitorii interesati din zona, vor demara procedurile de dezvoltare a 

echiparii edilitare la nivel de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale, 

salubritate, transport urban. 

In interiorul lotului se va asigura zona de gospodarie comunala. 

 

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 comert si servicii. 

 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 de comert.  

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 ; 
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- 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. 

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. 

Alimentarea cu gaze naturale 

Se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale. 

Gospodarie comunala 

 - deseuri mejajere : pe amplasament se vor asigura 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 VIZIREANU 
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HCL 61 din 2008

HIPERMARKET-TIP KAUFLAND

HCL 212 din 2017

CONSTRUIRE BLOC LOCUINTE

HCL 135 din 2017

LOCUINTE, SPATII COMERCIALE, SERVICII-BARAJULUI SUD

HCL 3 din 2020

CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE

SPATII DE PRODUCTIE, PRESTARI SERVICII SI ALTE ASEMENEA

CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL

in curs de aprobare

in curs de aprobare

CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL SI CENTRU COMERCIAL

A. LIMITE
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Prezentarea investitiei/operatiunii propuse in zona: 

Prezenta documentatie, cuprinzand piesele scrise si desenate la faza de proiectare 

P.U.Z. se refera la  CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO, amplasata in mun. TULCEA, strada 

ISACCEI nr. 125bis, NC 6461, CF 47674, judetul Tulcea, initiator neascu ionel si analizeaza 

posibilitatea amplasatii pe viitor a unor constructii modulare cu destinatia de spalatorie 

auto.  

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, strada ISACCEI nr. 135bis, NC 6461, CF 

47674, judetul Tulcea, si este detinut de NEASCU IONEL si sotia, conform contract de 

vanzare-cumparare autentificat sub nr. 2084 din 09.09.2021, imobilul fiind imprejmuit doar pe 

latura de nord cu placi prefabricate de beton. La est, sud si vest nu exista imprejmuire.  

Prin documentatie se propune schimbarea de destinatie a zonei din zona LMu1 – zona 

rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 (pana la 10m), subzona LMu1-exclusiv rezidentiala-

locuinte si functiuni complementare si zona P-zona de parcuri, complexe sportive, recreere, 

perdele de protectie, subzona Ppp-perdele de protectie pe o adancime de 8m de la strada 

Isaccei,  in zona Ids – zona unitati industriale, depozitare, servicii; functiuni compatibile si 

complementare pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii), zona functionala nu este 

prezenta in zona.  

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.  

 

Indicii urbanistici de control: 

P.O.T.exist/prop = 35% / 40,0 % 

C.U.T. = S.D./S.T. exist/prop = 1 / 1 

INALTIME MAXIMA exist/prop = P, P+1, P+2 / P, P+1, P+2 

Hmaxim exist/prop: = 10m / 10m 

NIVELE exist/prop: = 3 / 3 

Retrageri propuse: 

- Fata de aliniament: strada Isaccei – 8,00m; 
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- Fata de limitele de proprietate nord, vest, est se va respecta Codul Civil; 

- Accese: 

Accesele auto si pietonale se vor rezolva din strada Isaccei, se permite acces 

pietonal si din latura de nord a aplasamentului din carosabilul existent. Strada Isaccei este 

strada de categoria I, aceasta are un profil de 23,00m, are trotuare pietonale cu o latime 

de 2,00m pe ambele sensuri de mers. Aceasta strada are sens dublu de circulatie, cu doua 

benzi de circulatie. 

In proiectare se vor asigura minin 20% spatii verzi. Se permit fatade si terase 

inierbate. 

 

Date asupra amplasamentului : 

In Planul Urbanistic General, zona este reglementata, se afla in intravilanul 

municipiului. Imobilul se afla in U.T.R. nr.31, zona LMu1 – zona rezidentiala cu locuinte P, P+1, 

P+2 (pana la 10m), subzona LMu1-exclusiv rezidentiala-locuinte si functiuni complementare si 

zona P-zona de parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de protectie, subzona Ppp-

perdele de protectie pe o adancime de 8m de la strada Isaccei, 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. 

Vecinatati conform plan de amplasament si delimitare a imobilului: 

- Nord: domeniu public de interes local : strada ISACCEI ; 

- Sud: S.C. AGRO DEALU S.R.L. ; 

- Est : DANILOV GRIGORE ; 

- Vest : SAUCA PARASCHIVA. 

 

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona : 

Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea 

de Ids – zona unitati industriale, depozitare, servicii; functiuni compatibile si complementare 

pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii) sunt posibile, fara a deranja vecinatatile.  

Asigurarea locurilor de parcare se va face pe terenul detinut in proprietate. 

Se propune zona de protectie sanitara de 15,00m conform ordinului 119/2014.  

 

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 servicii si activitati conexe-cafenele, service auto, 

vulcanizare, altele asemenea. 

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

in functionare: 

- executant lucrari; 
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- 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. 

- 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 

De la retele publice din zona. 
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Evacuarea apelor uzate menajere  

In retelele publice, se vor asigura sisteme de preepurare locale. 

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 

combustibil solid. 

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. 

- deseuri din productie : in interiorul corpului de productie se vor depozita desurile 

rezultate din productia de tamplarie si metal. Acestea vor fi predate catre firme acreditate 

si autorizate in domeniu. 

  

 

S.C. OPSCAPE HUB S.R.L. 

Arh. COSMIN VIZIREANU 
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PLAN URBANISTIC ZONAL – P.U.Z.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU
COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO 

municipiul Tulcea, judetul Tulcea
strada BABADAG nr.164, numar cadastral/carte funciara 31815

PROIECT NR. 80/2021

BENEFICIAR :
S.C. LACUL VIOLET S.R.L.

ELABORATOR (PROIECTANT)
S.C. OPSCAPE HUB S.R.L. TULCEA

Arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI, SPATIU
COMERCIAL, ALIMENTATIE PUBLICA SI SPALATORIE AUTO 

municipiul Tulcea, judetul Tulcea
strada BABADAG nr.164, numar cadastral/carte funciara 31815

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.

1
Pr. nr. : 80/2021
Proiect. :  CONSTRUIRE  STATIE  DISTRIBUTIE  CARBURANTI,  SPATIU  COMERCIAL,  ALIMENTATIE  PUBLICA  SI  SPALATORIE
AUTO
Beneficiar: S.C. LACUL VIOLET S.R.L.
Faza: P.U.Z. 
Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM



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

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

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;
● 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;
- 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; 
- 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 5.000,00mp studiata unitar si este
situata in intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin H.C.L. nr.193/2005.
● 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./P.U.Z.  si  R.L.U.
existente ale municipiului Tulcea.
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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.

PARTEA a II-a – REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
Suprafata de teren aflata in studiu este de 5.000,00 mp, situat in intravilanul municipiului

Tulcea,  strada  Babadag nr.  164,  aprobat  prin  HCL 29/1996 de  aprobare  a  Planului  Urbanistic
General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si PUZ aprobat prin H.C.L. nr. 193/2005 –
Supermarket extravilan municipiul Tulcea.

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, strada Babadag nr. 164, NC/CF 31815, judetul
Tulcea, si este detinut de S.C. LACUL VIOLET S.R.L., conform contract de vanzare autentificat sub
nr. 1920 din 16.12.2020,  avand suprafata de 5.000,00 mp, categoria de folosinta curti constructii,
Tarla 24 Parcela 366, identificat cadastral prin numar cadastral 31815, carte funciara 31815 imobilul
fiind imprejmuit cu gard de lemn.

Vecinatatile terenului studiat NC 31815, CF 31815:
- Pct.1 – pct.2. : 38.54m-NC 2282;
- Pct.2 – pct.3. : 22.41m-NC 2282;
- Pct.3 – pct.4. : 1.59m-NC 2282;
- Pct.4 – pct.5. : 132.90m-NC 1696/1;
- Pct.5 – pct.6. : 61.24m-strada Babadag;
- Pct.6 – pct.7. : 38.77m-NC 35558;
- Pct.7 – pct.8. : 28.50m-NC 35557;
- Pct.8 – pct.9. : 22.37m-NC 34395.
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.
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.
(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va
realiza protectia muncii si a folosirii utilajelor.
Art. 3. Construc  t  ii cu func  t  ii 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)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..
Art. 5. Amplasarea fata de drumurile publice
(1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 22,00m fata
de axul existent al strazii Babadag, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de aliniere
de 10,00m
(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.)
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(3)In zonei delimitate se pot se pot amplasa niveluri subterane care nu afecteaza profilul largit al
strazii Babadag.
Art. 6. Amplasarea fata de aliniament
(1)Fata de limita de proprietate in partea de SUD (aliniament) se propune o retragere de 10,00m.
(2)Obligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o retragere de peste 22,00m
din axul existent al strazii Babadag.
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
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
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 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
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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;
(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.
(6)Se instituie zona de protectie sanitara de 10m fata de conducta Dn 130mm PEHD;
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 15,00m 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+1E, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran.
(3)Nivelele  prevazute maxim 2.  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;
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-  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 va fi folosit un singur
cod de culoare. Se interzic inchiderile de balcoane si terase fara autorizatie de contruire si fara
acordul  proiectantului  general  al  ansamblului.  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.
(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 min = 20 % - max = 30 %, 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
suprafata  construita  desfasurată  (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;
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(4)C.U.T. reglementat min 0,5 - max. 1,5 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%, pentru functiune dominanta cea de institutii si servicii publice.
(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
(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./P.U.Z.;
(2)Zonele si subzonele functionale prevazute sunt: 

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

o LM: zona rezidentiala  – locuire,  functiuni  compatibile  si  complementare,  in cladiri
mixte sau individuale

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 ISco,ps: zona institutii si servicii publice functiuni compatibile si complementare, in

cladiri mixte sau individuale: subzone
- co,ps subzona comert, prestari servicii

PARTEA a IV – a – PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
  
     CONTINUTUL REGULAMENTULUI
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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 – GENERALIT  AT  I  

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

CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNC  T  IONAL  A  
Art. 4. Utilizari permise
Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Art. 6. Utilizari interzise

CAPITOLUL 3 – CONDI  T  II DE AMPLASARE   S  I CONFORMARE A CONSTRUC  T  IILOR  
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

ISco,ps: zona institutii si servicii publice functiuni compatibile si complementare, in cladiri
mixte sau individuale: subzona co,ps subzona comert, prestari servicii

CAPITOLUL 1 – GENERALIT  AT  I  
Art. 1. Tipurile de subzone func  t  ionale  
(1)Subzona co,ps comert, prestari servicii max. P+1E - 2 nivele de la cota + 0,00, maxim 2 niveluri 
subterane – posibil cu comert si/sau servicii, alimentatie publica, administrative in cladiri mixte sau 
individuale
Art. 2. Func  t  iunea dominant  a   a zonei  

(1) Institutii si servicii – comert, prestari servicii, definita conform prevederilor din R.G.U.
Art. 3. Func  t  iuni complementare admise zonei  
(1) alimentatie publica, profesii liberale, administrative in cladiri mixte sau individuale. 

CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNC  T  IONAL  A  
Art. 4. Utiliz  a  ri 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. Utiliz  a  ri permise cu conditii   
(1)Constructii pentru utilitati
(2)Constructii anexe: parcaje, garari, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului, reclame, 
circulatii pietonale si carosabile;
Art. 6. Utilizari interzise
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(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 baza, 
precum si cele compatibile si complementare.

CAPITOLUL 3 – CONDI  T  II DE AMPLASARE   S  I CONFORMARE A CONSTRUC  T  IILOR  
3.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si 
construit
Art. 7. Zone cu valoare peisagistic  a     
(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. Construc  t  ii cu func  t  ii 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 fa  ta   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 cladirilor 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 fa  ta   de drumurile publice  
(1)Se instituie interdictie definitiva de construire pentru cladiri definitive in zona de 22,00m fata
de axul existent al strazii Babadag, conform plansa de reglementari urbanistice, regim de aliniere
delimitat prin coordonate stereografice, se propune o retragere de 10,00m fata de aliniament 
(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 Babadag.
Art. 13. Amplasarea fa  ta   de aliniament  
(1)Fata de limita de proprietate in partea de SUD (aliniament) se propune o retragere de 10,00m
(2)Obligatoriu se va pastra regimul de aliniere al cladirilor propus, cu o retragere de 22,00m din
axul existent al strazii Babadag.
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
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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.
(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 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 re  t  elele tehnico-edilitare   
(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 [...];
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(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. In  a  l  t  imea construc  t  iilor  
(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.
(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 construc  t  iilor  
(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
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(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 min = 20% -max = 30 %, 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
suprafata  construita  desfasurată  (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)C.U.T. reglementat min. 0,4 - max. 1,5, 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. Spa  t  ii 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%. 
(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

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.
                              

Intocmit,
arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

D. COORDONATE STEREOGRAFICE

REGIMUL JURIDIC

 - Nu au fost identificate problematici:
 

- Nu sunt prioritati de interventie

ECHIPARE 

TEHNICO-EDILITARA

 - Au fost identificate problematici:
 - Lipsa utilitatilor in zona la nivel de alimentare cu apa, 
canalizare, gaze naturale, deseuri menajere, spatii verzi;

 

 - Asigurarea unui procent minim de 20% de spatii verzi amenajate si intretinute corespunzator;
 - Colectarea selectiva a deseurilor prin prestatori autorizati si amenajarea unei zone speciale
ce va deservi intreaga incinta in ansamblul ei;
 - Se vor respecta conditiile impuse prin avizul de mediu atat pe perioada de implementare cat 
si de functionare si dezafectare a functiunii si dotarilor conexe;
- Extinderea retelelor edilitare prin grija initiatorului de plan;

FOND CONSTRUIT

SI UTILIZAREA

TERENURILOR

 - Nu au fost identificate disfunctiuni la nivelul fondului
construit, acesta fiind neexistent in zona, imobilul 
fiind intr-o zona in care nu s-a construit;
- Utilizarea terenurilor  este improprie atat d.p.d.v. al 
functiunii existente, cat si al celei propuse, 
in sensul ca terenul este neexploatat;

 - Planul propune reguli de amplasare in vederea crearii unui fond contruit coerent si cu
materiale de calitate si durabile, in concordanta cu tema de proiectare;
 - Se are in vederea valorificarea suprafetelor in concordanta cu functiunea propusa prin plan;
 - Asigurarea locurilor minime de parcare, a spatiilor verzi intretinute corespunzator, a utilitatilor,
a strazii propuse prin grija initiatorului de plan;

C. TABEL DISFUNCTIUNI-PRIORITATI

ZONA CIRCULATII CAROSABILE

B. FUNCTIUNI URBANISTICE

ZONA LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME P+1-2

ZONA LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME P+4 P+10

ZONA VERDE - PLANTATII DE PROTECTIE SI PARCURI

ZONA SERVICII SI DOTARI EXISTENTE

LIMITA TEREN PROPRIETATE - 5 000mp

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN PUZ - 97 670mp

A. LIMITE

CIRCULATIE

    - Amenajare acces semnalizat corespunzator din caile de comunicatii 
rutiere existente-strada Babadag; 
    - Asigurarea parcarilor in incinta detinuta, conform regulament local de parcari, pentru
fiecare functiune in parte;

- Nu sunt prioritati de interventie
SISTEMUL DE

SPATII PUBLICE

 - Locuri de parcare publice;
- Mobilier urban;

 

LINIE ALINIAMENT APROBAT PRIN PUZ SUPERMARKET

teh. Cristian IONITA

  Nu fost identificate disfunctiuni la nivelul circulatiei 
si traficului:
    - benzile de mers sunt dimensionate corespunzator
traficului existent, si directiei de dezvoltare propuse;
   - lipsa unui acces auto si pietonal din strada Babadag;
   - lipsa locurilor de parcare publice din zona;
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INVENTAR DE COORDONATE
NR. CADASTRAL 31815
sistem de proiectie stereografic 1970
Pct.       E(m)            N(m)
1. 797914.625  414133.444  
2. 797879.972  414116.578  
3. 797869.645  414136.472  
4. 797868.122  414136.007  
5. 797890.102  414004.933  
6. 797935.326  414046.230  
7. 797926.373  414083.949  
8. 797919.791  414111.678  
      S. T. = 5 000.00 m.p.

INVENTAR DE COORDONATE
CONTUR ZONA STUDIATA
sistem de proiectie stereografic 1970
Pct.             E(m)            N(m)
A. 797785.326  414140.191  
B. 797976.392  414232.049  
C. 798112.237  414157.640  
D. 797836.579  413909.547  
E. 797816.744  413940.251  
S.T. = 97 670 mp

LEGENDA:
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CCr - ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE

LI - ZONA LOCUINTE CU CLADIRI CU MAI MULT DE 3 NIVELURI

LM - ZONA LOCUINTE REGIM MIC DE INALTIME

IS(co+ps) - ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE 

subzona comert, prestari servicii

SV - ZONA SPATII VERZI SI PLANTATII
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FAZA:

P.U.Z.

80/2021

CONSTRUIRE STATIE DISTRIBUTIE CARBURANTI,

SPATIU COMERCIAL, ALIMENTATIE

PUBLICA SI SPALATORIE AUTO

S.C. LACUL VIOLET S.R.L.

Mun. Tulcea, Str. Babadag, nr. 164, Nr. cad. 31815, CF Nr. 31815

U-02

E. INDICI URBANISTICI DE CONTROL

D. BILANT TERITORIAL

Plansa de reglementari urbanistice si echipare tehnico-edilitara se va 

citi impreuna cu plansa coordonatoare de retele si cu memoriu de specialitate

F. COORDONATE STEREOGRAFICE

ACCES AUTO SI PIETONAL INCINTA

C. ECHIPARE EDILITARA

RETELE ENERGIE ELECTRICA

RETELE ALIMENTARE CU APA AUTORIZATE

RETELE CANALIZARE AUTORIZATE

RETELE GAZE NATURALE PROPUSE

ZONA EDIFICABIL

ZONA CIRCULATII CAROSABILE

ZONA LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME P+1-2

ZONA LOCUINTE CU REGIM DE INALTIME P+4 P+10

ZONA VERDE - PLANTATII DE PROTECTIE SI PARCURI

ZONA SERVICII SI DOTARI EXISTENTE

B. FUNCTIUNI URBANISTICE

LIMITA TEREN PROPRIETATE - 5 000mp

LIMITA PERIMETRU INTRAVILAN PROPUS PRIN PUZ SUPERMARKET

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN PUZ - 97 670mp

LINIE ALINIAMENT APROBAT PRIN PUZ SUPERMARKET

CCr- CAI DE COMUNICATII RUTIERE

subzona comert, prestari servicii

ZONA PENTRU INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

A. LIMITE

ZONA DE PROTECTIE SANITARA - 10,00m

RETELE TELEFONIE

REGLEMENTARI URBANISTICE-ZONIFICARE;

ECHIPARE EDILITARA

teh. Cristian IONITA
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INVENTAR DE COORDONATE
NR. CADASTRAL 31815
sistem de proiectie stereografic 1970
Pct.       E(m)            N(m)
1. 797914.625  414133.444  
2. 797879.972  414116.578  
3. 797869.645  414136.472  
4. 797868.122  414136.007  
5. 797890.102  414004.933  
6. 797935.326  414046.230  
7. 797926.373  414083.949  
8. 797919.791  414111.678  
      S. T. = 5 000.00 m.p.

INVENTAR DE COORDONATE
CONTUR ZONA STUDIATA
sistem de proiectie stereografic 1970
Pct.             E(m)            N(m)
A. 797785.326  414140.191  
B. 797976.392  414232.049  
C. 798112.237  414157.640  
D. 797836.579  413909.547  
E. 797816.744  413940.251  
S.T. = 105 000.00 mp
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P.O.T.(S.C./S.T.) min.-max.                                                                     

C.U.T.(S.D./S.T.) min.-max.

REGIM DE INALTIME MAXIM min.-max.                                                   

INALTIME min.-max.

NIVELURI min.-max.

RETRAGERI

20% - 30%

0,4 - 1,5

P(inalt) - P+1
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al strazii Babadag

est: conform Cod Civil
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vest: conform Cod Civil
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A. INCADRARE IN ZONA

SPECIFICATIE

arh. Cosmin VIZIREANU
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web: www. opscape.ro
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teh. Mihaela ISTRATE

Amprenta cladiri propuse

Functiune

PROPUNERE

Regim de inaltime

Accese

Circulatii auto

Circulatii pietonale

Retea apa

Retea menajera

Retea electrica

Retea gaze

Spatii verzi

locuire si comert, servicii

D+P+8 e / Pliber+7 e

Inaltime maxima 30.00m

Unitati locative 50

INDICI

Suprafata terenului

Parcari 60

Unitati comert, servicii 3

1300 mp

CUT existent

POT propus 45,00%

POT existent 0,00%

POT reglementat 45,00%

CUT propus

0.00

CUT reglementat

3.6

1.6

NOTA: avand in vedere ca amplasamentul se afla intr-o zona de interes 
economic, se propune marirea coeficientului de utilizare al terenului, cu 
un procent de peste 20%, peste cel reglementat anterior prin 
H.C.L. nr.267/2019.
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Sediu: Comuna Mahmudia, str: Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tulcea                                                          telefon: 0771 197 305 
Pct. lucru: Tulcea, str.Grigore Antipa, nr.10, et. 5,  Jud.  Tulcea 

 
 

proiect :  PUZ – CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXE, AMENAJARE CURTE SI IMPREJMUIRE 

beneficiar :  DUMITRIU OCTAVIAN 
amplasament :   Str. COCOS NR. 1, MUNICIPIUL TULCEA,  JUDETUL TULCEA 

Memoriu de prezentare:   AVIZ OPORTUNITATE  
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MEMORIU DE PREZENTARE 
 
 

 
1. INTRODUCERE                                                                                                                                                                                                                                         
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 

•  Denumirea lucrarii : PUZ – CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXE, AMENAJARE 
CURTE SI IMPREJMUIRE 

• Amplasament :    
Str. Cocos, nr. 1, nr. Cad. 46018, mun. TULCEA, jud. TULCEA 

•    Beneficiar :                 
DUMITRU OCTAVIAN 

•   Proiectant :              
S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L. TULCEA  

•   Data elaborarii :    
2021 
 
1.2 OBIECTUL PUZ 
 

• Solicitari ale temei - program 

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea amenajarii unei incinte in care 
sa se desfasoare in conditii optime activitatea de spalatorie auto. Tema de proiectare propune 
amplasarea unor boxe de tip spalare in regim propriu. 

•           Se are in vedere solicitarea beneficiarului de a edifica : « CONSTRUIRE 
LOCUINTA, ANEXE, AMENAJARE CURTE SI IMPREJMUIRE », conform certificat de 
urbanism nr. 579/08.09.2021 emis de Primaria Municipiului Tulcea, pe terenul aflat in 
intravilanul municipiului Tulcea.  

 
Vecinatati : 

a. Sud – domeniu privat : propr. Tranulea Petrana 
b. Est – domeniu privat : nr. Cad. 37822 ; nr. Cad. 37931 
c. Nord – domeniu privat : nr. cad. 44243 
d. Vest – domeniu public : Drum stradal 

 
 Conform Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, in cazul in care 

se solicita o modificare a prevederilor unei documentatii de urbanism aprobate se poate elabora 
un Plan Urbanistic Zonal care sa demonstreze posibilitatea interventiei urbanistice solicitate. 

P.U.Z.-ul, avand un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei 
zone din localitate, cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale. 

P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor. 
Unele prevederi ale PUZ, strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile 
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imediate de investitii. Ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile 
puse la dispozitie, dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z. 

Prin prezentul plan se analizeaza modul optim de integrare a noii functiuni in relatia cu 
vecinatatile, impactul peisajului, accesul, distantele obiectivului fata de zone protejate, 
solutionarea utilitatilor, probleme de mediu. 

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G., a concluziilor studiilor 
de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii 
de probleme : 

- Zonificarea functionala a terenurilor ; 
- Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane ; 
- Indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniere, P.O.T., C.U.T) 
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare ; 
- Statutul juridic si circulatia terenurilor ; 
- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica ; 
- Masuri de protectia mediului ; 
- Reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii - incluse in regulamentul local de 

urbanism aferent PUZ ; 
Planul trateaza posibilitatea de dezvoltare in ansamblu a amplasamentului delimitat in 

partea desenata a prezentei documentatii. 
Conform temei de proiectare, planul de dezvoltare al parcelei se va constitui din:  
« CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXE, AMENAJARE CURTE SI IMPREJMUIRE», 

urmand caracteristicile arhitecturii contemporane si integrandu-se in contextul zonei. 

Prin prezenta documentatie urbanistica se doreste analizarea introducerii de reglementari in 
vederea amplasarii pe viitor a unor constructii cu functiune mixta si a functiunilor complementare. 

Terenul studiat se afla intr-o zona favorabila dezvoltarii unor locuinte, intrucat in preajma 
exista diverse spatii de locuit. 

Beneficiarul doreste edificarea unei locuinte, a unor anexe si a unei imprejmuiri. 
Alimentarea cu apa se va face din reteaua de apa existenta in zona. Apele reziduale rezultate 

sunt preluate si deversate in reteaua de canalizare stradala. 
 
Imprejmuire teren. 
imprejmuirea catre domeniul public va fi joasa, cu inaltimea maxima de 1,8 m si 

transparenta. 
Se interzic gardurile din sarma ghimpata, precum si folosirea suprafetelor de policarbonat, 

p.v.c. sau sticla armata. 
 
Spatii verzi. 

• Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata 
Prezenta documentatie apare in urma dorintei de solutionare zonala a tuturor acestor 

probleme enumerate in tema generala de proiectare, pe problematici distincte, urmarind sa 
ofere solutii specifice de principiu pentru: organizarea urbanistica, accesul in incinta si stabilirea 
procentului de ocupare avand in vedere natura terenului. Prezenta documentatie este intocmita 
in acord cu strategia de dezvoltare locala. 
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1.3. SURSE DOCUMENTARE 

• Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 
Anterior prezentei documentatii de urbanism, zona studiata a mai fost analizata urbanistic 

in documentatia faza P.U.G. municipiul TULCEA. 

• Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z. 

• Date statistice 
Populatie : conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Tulcea se 

ridica la 73.707 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se 
inregistrasera 91.875 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,37%). Principalele 
minoritati sunt cele de rusi lipoveni (2,36%), romi (1,29%) si turci (1,11%). Pentru 10,53% din 
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.Din punct de vedere confesional, majoritatea 
locuitorilor sunt ortodocsi (85,92%), dar exista si minoritati de musulmani (1,32%) si ortodocsi 
de ritm vechi (1,3%). Pentru 10,57% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala. 

Arii protejate : 
Rezervatia Biosferei Delta Dunarii Tulcea 
Parcul National Muntii Macinului 
Obiective turistice 
Locatii:Colnicul Hora, dealul muntos din municipiul Tulcea pe care se afla vestigiile 

localitatii antice Aegyssus la inceput asezare getica, apoi colonizata de eleni, cucerita de romani 
iar intre secolele VI-X, cu intreruperi, cetate bizantina 

Monumentul Independentei aflat pe Colnicul Hora ridicat in cinstea eroilor Razboiului de 
Independenta din 1877, in urma caruia provincia Dobrogea a redevenit pamant romanesc. 

Muzee: 
Muzeul "Delta Dunarii" – cu exponate din flora si fauna Deltei Dunarii, si nu numai 
Muzeul de Arta – cu opere ale artistilor plastici locali si ale unor clasici romani si straini 
Muzeul Etnografic – cu exponate ce reprezinta traditiile folclorice, de port, religioase, 

culturale, etc., ale unei varietati de rase si neamuri ce coexista in judetul Tulcea 
Muzeul Arheologic si Numismatic – aflat pe colnicul Hora, cu vestigii preistorice si istorice 

antice (culturile Hamangia si Gumelnita, dacice, elene, romane) si medieval  (bizantine, 
otomane) si corespunzator cu o colectie impresionanta de monede. 

 

• Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 
urbanistica a zonei 

In zona, datorita dezvoltarii pe care a avut-o in ultimii ani, au fost introduse utilitati (energie 
electrica, apa potabila, retea gaz, telefonie si internet, drumuri cu imbracaminte asfaltica). 

PUG-ul si RLU ce se afla in curs de aprobare sustine dezvoltarea zonei ca zona de locuire 
individuala, colectiva cu inaltime medie-mare si zona cu functiuni mixte (L2, L3, M). 

 
2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
2.1. EVOLUTIA ZONEI 

• Date privind evolutia zonei 
Zona studiata se afla in partea de sud a municipiului, avand o dezvoltare accentuata in 

ultimii ani din punct de vedere economic.  
In prezent, municipiul Tulcea este intr-o continua dezvoltare urbanistica prin remodelarea 

si extinderea zonelor de locuire, a spatiilor comerciale, cladiriilor de servicii, etc. 

http://ro.wikipedia.org/wiki/Recens%C4%83m%C3%A2ntul_popula%C8%9Biei_din_2011_%28Rom%C3%A2nia%29
http://ro.wikipedia.org/wiki/Recens%C4%83m%C3%A2ntul_popula%C8%9Biei_din_2002_%28Rom%C3%A2nia%29
http://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2ni
http://ro.wikipedia.org/wiki/Ru%C8%99ii_lipoveni_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Romii_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Turcii_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rom%C3%A2n%C4%83
http://ro.wikipedia.org/wiki/Islamul_%C3%AEn_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rus%C4%83_de_Rit_Vechi_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rus%C4%83_de_Rit_Vechi_din_Rom%C3%A2nia
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S-a dezvoltat fondul construit prin inserarea de noi constructii. De asemenea s-au introdus 
noi terenuri din extravilan in intravilanul existent. 

• Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii 
Anterior amplasamentul nu a fost analizat urbanistic decat prin propunerea P.U.G. municipiul 
TULCEA.  
 Prin dezvoltarea zonei se va rezolva aspectul arhitectural existent in prezent. Functional, 
aceasta zona de sud a orasului este ocupata preponderent de spatii comerciale, benzinarii, 
servicii  locuinte individuale si locuinte colective. 

 

• Potential de dezvoltare 
Potentialul de dezvoltare al amplasamentului este strict legat si conditionat de cel al zonei, 

in ansamblu, intrarea/iesirea localitatii Tulcea. 
Un punct favorabil in ceea ce priveste dezvoltarea zonei este dat de tendinta aparuta in 

ultimii ani de implementare a functiei de locuire. In plus, este necesara o asemenea propunere 
de investitie pentru a asigura un limbaj clar si omogen in viitor pentru aceasta zona aflata in 
curs de reglementare. 

 Zona se afla in continua dezvoltare, beneficiind de o amplasare buna in cadrul localitatii, 
de un teren cu o geologie ce permite construirea cu costuri mici fara pericolul unor calamitati 
naturale.  

 Avantajele dezvoltarii: 
 -Sustine dezvoltarea economica a municipiului; 
 -Sustine dezvoltarea domeniului constructiilor, atat prin aceasta investitie, dar si prin 

atragerea de alti dezvoltatori ulterior; 
 -Se creeaza noi spatii de servicii, care sa raspunda unor exigente ale vietii 

contemporane. 
 -Sustine dezvoltarea profesionala a tinerilor si inradacinarea acestora in aceasta regiune; 
 
  2.2.INCADRARE IN LOCALITATE 
 

• Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 
 Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul localitatii Tulcea, avand iesire la str. 

Cocos. 
Terenul studiat este identificat prin extrasul de carte funciara 46018, Tulcea, avand 

suprafata de 687.00 mp, se incadreaza in intravilan si prezinta  forme de poligoane neregulate. 
 

• Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, 
cooperarii, in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general. 

 Terenul are accesibilitate facila fata de municipiul Tulcea. Strada adiacenta terenului este 
str. Cocos. 

Relatiile cu localitatea: 
 - Circulatia principala este intr-o zona importanta cu functiuni de locuire, servicii si 

comert. Drumul nu este asfaltat si asigura un trafic redus. 
 - Echiparea edilitara este deservita in prezent.  
Avantajul este dat de:  
 -  prezenta retelei electrice, a apei potabile, a canalizarii si a gazelor.  
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  2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 
 

• Clima 
Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-mediteraneene. 

Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea temperaturii. Temperatura 
maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a fost de -26,8 grade in anul 1942. 

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. 

• Relieful 
 Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei de Nord se 
prezinta ca o regiune colinara cu pante mici, ofera conditii prielnice dezvoltarii unui asemenea 
obiectiv. 

• Reteaua hidrografica 
In zona studiata prin prezentul plan nu se afla retele hidrografice. 

• Conditii geotehnice 
In urma studiului geotehnic, conditiile de teren nu pun in pericol stabilitatea generala a 

zonei. 

• Riscuri naturale 
Nu au fost identificate riscuri naturale precum inundatiile, alunecarile de teren sau 

surparile, climatic, hidrologice, pedologice, geomorfologice, antropice. 
 
2.4.CIRCULATIA 
 

• Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, 
navale, aeriene (dupa caz) 

 In situatia existenta, accesul la zona studiata se face rutier si pietonal pe str Cocos. In 
momentul de fata, strada Cocos are un profil transversal de minim 8 m si este cu sens dublu de 
circulatie. 

 Nu au fost identificate aspecte critice la nivelul circulatiei rutiere, strazile fiind circulabile.  

• Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile 
de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de 
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale 
transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati 

 Str. Cocos, respecta dimensiunile necesare unei capacitati de transport cu 2 benzi de 
circulatie, aceasta fiind cu dublu sens. Aceasta este amenajata pe toata lungimea sa cu pietris.  

 Dat fiind estimarea unui trafic normal in zona, nu vor exista probleme in legatura cu 
reteaua majora de circulatie a orasului. 

 
  2.5.OCUPAREA TERENURILOR 
 

• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 
In zona studiata, in prezent, terenul este cu destinatie locuire si functiuni complementare 

si are suprafata totala de 687 mp. 

http://ro.wikipedia.org/wiki/1942
http://ro.wikipedia.org/wiki/Dun%C4%83rea


architecture line  
Sediu: Comuna Mahmudia, str: Salsovia, nr. 2, biroul 5, jud. Tulcea                                                          telefon: 0771 197 305 
Pct. lucru: Tulcea, str.Grigore Antipa, nr.10, et. 5,  Jud.  Tulcea 

 
 

proiect :  PUZ – CONSTRUIRE LOCUINTA, ANEXE, AMENAJARE CURTE SI IMPREJMUIRE 

beneficiar :  DUMITRIU OCTAVIAN 
amplasament :   Str. COCOS NR. 1, MUNICIPIUL TULCEA,  JUDETUL TULCEA 

Memoriu de prezentare:   AVIZ OPORTUNITATE  

6 

-pe teren nu se afla nicio constructie; 
-zona dispune de spatii verzi; 
-sub aspect juridic, terenurile din zona studiata sunt terenuri proprietate privata. 

• Relationari intre functiuni  
Conform P.U.G. Municipiul Tulcea nr.29/27.05.1996 cu regulamentul de urbanism aferent 

nr.19/25.02.1999, aprobat terenul se afla in ZONA SUD VII TULCEA, in UTR 29, zona LM, 
subzona u2-zona rezidentiala cu locuinte. 

In apropriata vecinatate sunt aprobate documentatii de urbanism pentru realizarea unor 
zone de locuit. 

Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenata, nu se 
estimeaza disfunctii la nivel de relationare cu vecinatatile existente, caracterul zonei aflat in 
dezvoltare fiind similar cu cel propus prin acest PUZ. Se reglementeaza noi functiuni compatibile 
cu zona si anume UTR 29. 

In zona in care se gaseste obiectivul, sunt edificate cladiri cu functiuni  specifice zonei: 
spatii de locuit, spatii comerciale de tip supermarket, piete, benzinarii, prestari servicii ,birouri, 
spatii cu prestari servicii.  

 
Din punct de vedere functional se identifica 3 zonificari in cadrul ansamblului: 
-subzona de constructii ; 
-subzona platforme, trotuare, parcaje ; 

 -subzona spatii verzi ; 

• Gradul de ocupare al zonei 
 Pe zona studiata exista constructii avand functiunea de locuinte individuala cu un regim 

de inaltime pana la P+2 si imobile cu functiunea de locuinte colective cu inaltimea de pana la 
p+5. Terenurile sunt de dimensiuni mari ocupate partial. 

• Aspecte calitative ale fondului construit 
Fondul construit existent in vecinatate nu este in totalitate nou dar prezinta o arhitectura 

specifica dezvoltarii zonei. In zona sunt si cladiri cu o arhitectura moderna dezvoltate pe inaltime 
si cu un nivel ridicat de confort. 

• Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine 
 Zona studiata, fiind teren intravilan, are asigurate servicii publice.  

• Asigurarea cu spatii verzi 
 In prezent, amplasamentul nu este ocupat de nicio cladire. Nu exista spatii verzi 
amenajate. 

Prin propunere se va reglementa o suprafata minima de spatiu verde de minim 20%.  

• Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine 
 Nu au fost identificate problematici din acest punct de vedere. 
 
Principalele disfunctionalitati 
 CIRCULATIE 
-circulatie normala; 
-nu sunt disfunctiuni la nivel de circulatie; 
-accesul pe parcela si in incinta este din str. Cocos. 
 FOND CONSTRUIT 
-pe parcela nu este nicio constructie; 
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 ECHIPARE EDILITARA 
-alimentarea cu apa (Racordarea la apa potabila va fi realizata din str. Cocos). 
-colectarea apelor uzate (Evacuarea apelor menajere va fi realizata din str. Cocos). 
-alimentarea cu energie electrica (va fi realizata la linia electrica aeriana- prezenta pe str. 
Cocos) 
 PROTEJAREA ZONELOR 
-nu s-au identificat disfunctiuni; 
 ZONE CU RISC NATURAL 
- nu sunt disfunctiuni. 
 
 2.6.ECHIPAREA EDILITARA    

• Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii 
(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport 
energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, 
posibilitati de alimentare cu gaze naturale-dupa caz) 

 
 Zona studiata are echipare edilitara la nivel de: 
 - distributie apa potabila  
 - retele de transport energie electrica  
 - retele de canalizare ; 
 - retele de telecomunicatie si internet; 
 - retele de alimentare cu gaze naturale ; 
 
Avantajul este dat  de posibilitatea racordarii la retelele electrice, a apei potabile, a 

canalizarii si a gazelor pe teren.  
Necesarul de utilitati pentru functiunile solicitate vor fi stabilite in urma realizarii unor 

proiecte de specialitate elabrorate de proiectanti autorizati. 
 
  2.7.PROBLEME DE MEDIU 

• Relatia de cadru natural – cadru construit 
 In urma analizarii documentatiei si a localizarii amplasamentului in planul de urbanism, 

in raport cu pozitia fata de ariile protejate, mentionam ca amplasamentul NU se afla situat in arii 
naturale protejate. 

• Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
 Nu au fost identificate riscuri naturale si antropice prin realizarea acestui plan. 

• Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din 
categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona 

 Nu au fost identificate sisteme de comunicatii si echipare edilitara ce prezinta riscuri 
pentru zona.   

• Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 
 Nu au fost identificate valori ale patrimoniului ce trebuiesc protejate.     

• Evidenta potentialului balnear si turistic 
 Amplasamentul nu are un potential balnear si nici turistic. 
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  2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI    
 Documentatia va fi supusa aprobarii in Consiliul Local, fiind afisata in prealabil la sediul 

administratiei publice locale.  
 Propunerea de actualizare a PUG-ului are prevazut pentru zona, locuire colectiva cu 

regim mediu de inaltime. 
 S-a realizat mediatizarea conform ordinului 2701/2010 la sediul administratiei publice 

locale.  
 Propunerile si sugestiile publicului interesat de pe perioada afisarii se vor prelua in 

documentatie, dupa caz. 
 Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului este 

fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a municipiului. 
 Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile financiare ale 

initiatorului.  
 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE 
Ridicarea topografica: 
In scopul realizarii investitiei, pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografica. 

Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelei, 
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de strada. De asemenea, sunt indicate 
cele mai apropiate retele de utilitati. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului P.U.Z. 
are la baza ridicarea topografica  

Consideratii arheologice: 
Conform studiu istoric aferent Reactualizare PUG si RLU Tulcea, terenul studiat nu 

apartine nici unui sit arheologic. 
 
 3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI 
 Conform P.U.G.-ului municipiului Tulcea si R.L.U.M.T. aprobat prin H.C.L. nr. 29 din 

27.05.1996, obiectivul se afla in intravilanul localitatii Tulcea, zona UTR 29, zona LM, subzona 
u2. 
 

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
 Relatia amplasamentului cu vecintatile, din punct de vedere al reliefului, este una 

favorabila. Pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului este una ideala, in 
sensul punerii in valoarea atat a obiectului de investitii cat si a vecinatatilor, prin dispunerea pe 
o zona cu declivitate propice amenajarii unei incinte in care sa se defasoare in conditii optime 
activitatea de spalatorie auto. Tema de proiectare propune amplasarea unor boxe de tip spalare 
in regim propriu. 

 In zona studiata nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate. 
 Prin prevederile prezentului plan se contribuie la dezvoltarea urbana a municipiului, astfel 

fiind create conditii de construibilitate si conditii de fundare a terenului care sunt adaptate la 
conditiile de clima, sol si mediu inconjurator. 

Datorita pozitiei geografice in oras, se recomanda amplasarea de constructii de inaltime 
medie care asigura creionarea unei siluete urbane coerente pentru localitate . 
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 3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI 
 Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela prin accesul existent, pentru a 

avea vizibilitate maxima.  

In cadrul investitiei se va asigura un numar de locuri de parcare conform regulamentului de 
parcari cu HCL nr. 201 din 28.09.2017.  

Strada Cocos va asigura accesul in incinta. 
 
 3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI 

URBANISTICI  
Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica : CONSTRUIRE LOCUINTA, 

ANEXE, AMENAJARE CURTE SI IMPREJMUIRE, conform certificat de urbanism emis de 
Primaria Municipiului Tulcea, s-a stabilit necesitatea elaborarii unui plan urbanistic zonal care 
analizeaza reglementarea obiectivelor din tema de proiectare.  

Functiunea propusa cuprinde urmatoarele functiuni dominante: functiuni de locuire. 
 
Suprafata de teren studiata va fi zonificata astfel : 

functiuni de locuire individuala cu cladiri de inaltime mica – max. P+2. 
 

functiuni complementare : sedii de firme, spatii tehnice, anexe, garaje, mici platforme 
betonate si porti de acces. 

 
-subzona constructii 
-subzona spatii verzi 
-subzona platforme/trotuare/parcaje 
 

Utilizari interzise : orice functiuni incompatibile cu functiunea principala propusa (activitati 
poluante, activitati industriale cu risc tehnologic, activitati agrozootehnice, depozitari en-gros, 
depozitari de materiale refolosibile, etc.). 
 

 ALINIAMENT 
 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea reglementata, 

in cazul nostru constructiile vor avea o retragere de 3.00 m fata de strada principala, strada 
Cocos. 

 
 EDIFICABILUL 
 Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor conform 

plansei de reglementari urbanistice. 
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel: 
-latura sud: 0.60 m - propr. Tranulea Petrana; 
-latura nord: 1.00 m – nr. cad. 44243; 
-latura est: 0.60 m – nr. cad. 37822, nr. cad. 37931; 
-latura vest: 3.00 m – drum stradal (str. Cocos). 
 
 REGIM DE INALTIME : 
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- regim de inaltime maxim S/D+P+2; regim de inaltime minim S/D+P+2. 
- inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la nivelul trotuarului de garda, este 15m. 
 
 Zona se constituie intr-o singura zona functionala avand urmatoarele caracteristici:   
INDICI DE OCUPARE : 
 
 POT  existent =  0.00% 
 
 POT  max. =  45,00% POT min. = 40,00% 
 CUT  max. =  1.2  CUT  min. =  1.2 
 
BILANT TERITORIAL 
 

FUNCTIUNE EXISTENT  PROPUS min PROPUS max 

mp %       mp % mp % 
Zona LMu2 687,00  100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Zona LMu45 0,00 0,00 687,00 100,00 687,00 100,00 
Zona locuire 0,00 0,00 274,80 40,00 309,15 45,00 
Zona amenajare incinta 
subzona platforme, 
trotuare, parcaje 

0,00 0,00 240,45 35,00 240,45 35,00 

subzona spatii verzi 0,00 0,00 137,40 20,00 137,40 20,00 

 
 
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 
 

POT 40% min ; 45% max. 

CUT 1.2 min ; 1.2 max. 

RH S/D+P+2 min ;  S/D+P+2 max 

H max 15m min. ; 15m max. 

Spatiu verde Se va asigura un procent de min 20% 

 
 

3.7.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
 
Echiparile edilitare se vor dezvolta conform specificatiilor din avize.  

• Alimentarea cu apa 
 Parcela nu este racordata la reteaua de alimentare cu apa potabila.  
Se vor respecta conditiile date de avizul Aquaserv S.A.  

• Evacuarea apelor uzate menajere  
Parcela nu este racordata la reteaua centralizata de canalizare a localitatii. 
Apele uzate se vor evacua la colectorul existent pe strada Cocos, conform conditiilor date 

de avizul Aquaserv S.A. 

• Alimentarea cu energie electrica 
Parcela nu este racordata la reteaua publica de alimentare cu energie electrica.  
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• Dirijarea apelor pluviale 
Parcela nu este racordata la reteaua centralizata de canalizare a localitatii. Se va avea in 

vedere propunerea unui sistem de preluarea apelor pluviale si dirijarea acestora in canalizare. 

• Telecomunicatii  
 Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila. 

• Alimentare cu caldura 
 Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin centrale termice pe gaz sau energii 

regenerabile cum ar fi panourile solare, fotovoltaice. 

• Alimentarea cu gaze naturale 
 In prezent exista retele publice de gaze naturale. 

• Gospodarie comunala 
 Parcela nu beneficiaza de servicii publice. Se va incheia un contract cu firma de 

specialitate. 
 
 3.8.PROTECTIA MEDIULUI 
 
 Prin prezentul plan se are in vedere asigurarea de masuri de protectie a mediului 

inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc. dupa 
caz). 

 Se va asigura depozitarea controlata a deseurilor. 
 Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile 

degradate acolo unde este cazul. 
  
 3.9.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 
 

• Lista obiectivelor de utilitate publica 
Parcela beneficiaza de toate utilitatile publice. 

• Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil  
Amplasamentul, in prezent este proprietate privata a persoanelor fizice. 

• Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii 
obiectivelor propuse 

Terenul ce face obiectul analizei urbanistice apartine in acest moment persoanelor fizice 
Dumitriu Octavian si Dumitriu Ana-Maria-Madalina, conform Contract de vanzare-cumparare nr. 
2067/28.10.2020. 

  
 4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE 

• Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile 
P.U.G. 

Activitatea principala preconizata de P.U.G. este zona locuire si functiuni complementare. 

• Categorii principale de interventie, materializarea programului de dezvoltare 
    In vederea materializarii propunerilor programului de dezvoltare sunt necesare : 
- aprobarea documentatiei ; 

• Prioritati de interventie 
- Nu sunt. 
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• Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale 
restrictii 

 Elaboratorul documentatiei considera initierea prezentelor obiective de investitii ca 
oportune si necesare in vederea dezvoltarii zonei. 

• Proiecte prioritare de investitii, care sa asigure realizarea obiectivelor, in 
special in domeniul interesului general 

- Construirea cladirilor cu materiale durabile, abordand o arhitectura moderna, si o 
incadrare in contextul zonei; 

- Modernizarea incintei ; 

• Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape de 
realizare, programe de investitii) 

 Dat fiind prevederile urbanistice ce analizeaza avizarea, etapele de dezvoltare vor fi puse 
in practica astfel : 

- Realizare obiectiv de investitii conform tema de proiectare; 
                     

 

Firma proiectare : S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L. 
 
Intocmit: arh. Adrian PANCRAT 
 
 
Sef proiect: arh. Urb. Constantin ANDREI    
 
    
Email : office@architectureline.ro  
Telefon : 0771197305 
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1 

MEMORIU DE PREZENTARE 
 
1. INTRODUCERE                                                                                                                                                                                                                                         

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 

•  Denumirea lucrarii :   
PUZ – RECONFIGURARE ZONA ACTIVITATI AGROZOOTEHNICE IN ZONA 
CU FUNCTIUNI AGROINDUSTRIALE 

• Amplasament :    
INTRAVILAN - AGIGHIOL, KM 8, NR. CAD. 43407;43357;43449;43448; 
43447;43446;43445, TULCEA 

• Beneficiar :                 
SC J.T. GRUP SRL 

•   Proiectant :              
S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L.  

•   Data elaborarii :    
 2021 

1.2. OBIECTUL PUZ 

• Solicitari ale temei - program 
Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea introducerii de 

reglementari in vederea amplasarii pe viitor a unor constructii, amenajari de 
incinta, accese pietonale si auto, parcari, imprejmuiri, care sa raspunda cerintelor, 
atat din punct de vedere tehnic cat si al calitatii arhitecturale unei asemenea 
functiuni – ZONA UNITATI CU FUNCTIUNI AGROINDUSTRIALE, AGRICOLE SI 
SERVICII.  
 Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica: 
RECONFIGURARE ZONA ACTIVITATI AGROZOOTEHNICE IN ZONA CU 
FUNCTIUNI AGROINDUSTRIALE, conform certificatului de urbanism emis de 
Primaria mun. Tulcea, s-a solicitat necesitatea elaborarii unui plan urbanistic 
zonal. 

Amplasamentul in discutie este situat in intravilanul municipiului Tulcea. In 
cadrul acestui plan sunt analizate mai multe terenuri pe care se vor realiza 
constructiile ce vor deservi noua functiune dorita. Distanta dintre cea mai 
apropiata locuinta si limita perimetrului analizat este de peste 50m. 

Vecinatati :  
Imobile in intravilan – NR. CAD. 43407;43357;43449;43448; 

43447;43446;43445, imobile in suprafata totala de 39721.00 mp, detinute de SC 
J.T. GRUP SRL, au urmatoarele vecinatati conform PAD : 

- Nord: drum de exploatare ; propr. Privata nr. Cad. 36258; 
- Sud: proprietati private; 
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- Est: drum nr. Cad. 36272 ; propr. private nr. Cad. 32648;40384; 
- Vest: drum de exploatare. 
Conform Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, in 

cazul in care se solicita o modificare a prevederilor unei documentatii de 
urbanism aprobate se poate elabora un Plan Urbanistic Zonal care sa 
demonstreze posibilitatea interventiei urbanistice solicitate. 

P.U.Z.-ul, avand un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii 
urbanistice a unei zone din localitate, cuprinde prevederi coordonate, necesare 
atingerii obiectivelor sale. 

P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare 
realizarii investitiilor. Unele prevederi ale PUZ, strict necesare dezvoltarii 
urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile imediate de investitii. Ca atare 
aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile puse la dispozitie, 
dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z.. 

Prin prezentul plan se analizeaza modul optim de integrare a noii functiuni 
in relatia cu vecinatatile, impactul peisajului, accesul, distantele obiectivului fata 
de zone protejate, solutionarea utilitatilor, probleme de mediu. 

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G., a 
concluziilor studiilor de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ 
se trateaza urmatoarele categorii de probleme dupa caz : 

- Stabilirea cailor de acces ; 
- Zonificarea functionala a terenului ; 
- Organizarea urbanistic-arhitecturala ; 
- Indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniere, P.O.T., 

C.U.T.) ; 
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare ; 
- Statutul juridic si circulatia terenurilor – dupa caz ; 
- Masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si 

antropice ; 
- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica ; 
- Masuri de protectia mediului ; 
- Reglementari specifice detaliate-permisiuni si restrictii-incluse in 

regulamentul local de urbanism aferent PUZ ; 
Planul trateaza posibilitatea de dezvoltare in ansamblu a amplasamentului 

delimitat in partea desenata a prezentei documentatii. 
Descriere : 
Planul din prezentul memoriu se refera la realizarea unei zone functionale 

pe amplasament si anume: 
ZONA MIXTA : ZONA UNITATI AGROINDUSTRIALE, AGRICOLE SI 

SERVICII 
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Cladirile necesare vor fi stabilite ulterior in functie de necesitati si vor 
respecta indicii de ocupare dar si celelalte conditii legale. 

In faza de proiectare se vor respecta prevederile legale in vigoare cu privire 
la securitate la incendiu, sanatatea populatiei si la toate cerintele esentiale de 
calitate. Va fi respectat Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena 
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei. 

• Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona 
studiata 

Prezenta documentatie apare in urma dorintei de solutionare zonala a 
tuturor acestor probleme enumerate in tema generala de proiectare, pe 
problematici distincte, urmarind sa ofere solutii specifice de principiu pentru: 
organizarea urbanistica, stabilirea accesului in incinta si redimensionarea 
echiparii tehnico-edilitara necesare. Prezenta documentatie este intocmita in 
acord cu strategia de dezvoltare locala (municipiul Tulcea si a beneficiarului), 
conform P.U.G. si strategie de dezvoltarea a initiatorului de plan.  

Actualul P.U.G. nu are prevazute nici un fel de reglementare pentru aceasta 
zona, avand destinatie propusa prin P.U.G. de teren agricol - arabil. 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

• Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 
Anterior prezentei documentatii de urbanism, zona studiata a mai fost 

analizata urbanistic in documentatia faza P.U.G. municipiul TULCEA.   
Pana la data elaborarii prezentului plan s-a intocmit ridicarea topografica, 

receptionata de O.C.P.I. Tulcea in baza procesului verbal. 

• Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z. 
S-a realizat pana in prezent: - ridicare topografica la zi, receptionata de 

OCPI Tulcea in baza procesului verbal; 

• Date statistice 
Populatie : conform recensamantului efectuat in 2011, populatia 

municipiului Tulcea se ridica la 73.707 locuitori, in scadere fata de 
recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 91.875 de locuitori. 
Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,37%). Principalele minoritati sunt cele 
de rusi lipoveni (2,36%), romi (1,29%) si turci (1,11%). Pentru 10,53% din 
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.Din punct de vedere 
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (85,92%), dar exista si 
minoritati de musulmani (1,32%) si ortodocsi de rit vechi (1,3%). Pentru 
10,57% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala. 

Arii protejate : 
Rezervatia Biosferei Delta Dunarii Tulcea 
Parcul National Muntii Macinului 

http://ro.wikipedia.org/wiki/Recens%C4%83m%C3%A2ntul_popula%C8%9Biei_din_2011_%28Rom%C3%A2nia%29
http://ro.wikipedia.org/wiki/Recens%C4%83m%C3%A2ntul_popula%C8%9Biei_din_2002_%28Rom%C3%A2nia%29
http://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2ni
http://ro.wikipedia.org/wiki/Ru%C8%99ii_lipoveni_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Romii_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Turcii_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rom%C3%A2n%C4%83
http://ro.wikipedia.org/wiki/Islamul_%C3%AEn_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rus%C4%83_de_Rit_Vechi_din_Rom%C3%A2nia
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Obiective turistice 
Locatii: 
Colnicul Hora, dealul muntos din municipiul Tulcea pe care se afla vestigiile 

localitatii antice Aegyssus la inceput asezare getica, apoi colonizata de eleni, 
cucerita de romani iar intre secolele VI-X, cu intreruperi, cetate bizantina 
Monumentul Independentei aflat pe Colnicul Hora ridicat in cinstea eroilor 
Razboiului de Independenta din 1877, in urma caruia provincia Dobrogea a 
redevenit pamant romanesc 

Muzee: 
Muzeul "Delta Dunarii" – cu exponate din flora si fauna Deltei Dunarii, si nu 

numai 
Muzeul de Arta – cu opere ale artistilor plastici locali si ale unor clasici 

romani si straini 
Muzeul Etnografic – cu exponate ce reprezinta traditiile folclorice, de port, 

religioase, culturale, etc., ale unei varietati de rase si neamuri ce coexista in 
judetul Tulcea 

Muzeul Arheologic si Numismatic – aflat pe colnicul Hora, cu vestigii 
preistorice si istorice antice (culturile Hamangia si Gumelnita, dacice, elene, 
romane) si medieval  (bizantine, otomane) si corespunzator cu o colectie 
impresionanta de monede. 

• Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc 
dezvoltarea urbanistica a zonei 

Pana in prezent s-au realizat programe de investitii pentru dezvoltarea 
urbanistica a zonei. 

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII  
   2.1. EVOLUTIA ZONEI 

• Date privind evolutia zonei 
     Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul municipiului Tulcea.  
 In prezent amplasamentul are destinatia zona unitati agricole si sere in 
intravilan. 

• Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia 
localitatii 

 Propunerea PUZ va dezvolta potentialul agroindustrial al municipiului si al 
localitatilor limitrofe. 
 Prin dezvoltarea zonei se vor crea locuri noi de munca. 

• Potential de dezvoltare 
 Potentialul de dezvoltare al amplasamentului este strict legat si conditionat 
de cel al zonei, in ansamblu, al localitatii TULCEA. Zona si localitatile limitrofe 
sunt amplasate in vecinatatea unor terenuri bogate in vegetatie, cu incadrare 
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cadastrala de terenuri arabile. Avantajele dezvoltarii: 
 - crearea de conditii adecvate pentru unitati agricole si agroindustriale. 
 - crearea de conditii adecvate pentru servicii. 
 - sustine dezvoltarea agricola si agroindustriala in zona. 
 - crearea de locuri noi de munca. 
  2.2.INCADRARE IN LOCALITATE 
 Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul municipiului Tulcea.  

• Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, 
accesibilitatii, cooperarii, in domeniul edilitar, servirea cu institutii 
de interes general. 

 Suprafata de teren este langa localitatea cea mai apropiata, TULCEA.  
  Relatiile cu localitatea : 
- relatia cu localitatea la nivel de circulatie principala in zona se face pe drumul 
judetean 222. 
- relatia cu localitatea la nivel de echiparea edilitara – exista relationare cu 
localitatea din punctul de vedere al echiparii edilitare – retele electrice; 
- functiunile dezvoltate vor fi deservite de institutiile publice din localitate, accesul 
la acestea fiind prin intermediul cailor de comunicatii (rutiere) existente. 
  2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

• Clima 
Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-

mediteraneene. Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea 
temperaturii. Temperatura maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a 
fost de -26,8 grade in anul 1942. 

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. 

• Relieful 
Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei 

de Nord se prezinta ca o regiune colinara cu pante mici, ofera conditii prielnice 
dezvoltarii unui asemenea obiectiv.  

• Reteaua hidrografica 
   In zona studiata nu au fost identificate retele hidrografice de suprafata. 

• Conditii geotehnice 
In urma studiului geotehnic, conditiile de teren pun in pericol stabilitatea 

generala a zonei, de aceea in prezent se fac investigatii cu privire la calitatea 
solului si a apei freatice. 

• Riscuri naturale 

http://ro.wikipedia.org/wiki/1942
http://ro.wikipedia.org/wiki/Dun%C4%83rea
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Amplasamentul nu prezinta riscuri naturale. 
2.4.CIRCULATIA 

• Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei 
rutiere, navale, aeriene (dupa caz) 

  Amplasamentul studiat are amenajat acces la caile de comunicatie 
existente – Drumul judetean 222.  
  Nu au fost identificate aspecte critice cu privire la traficul din zona. 

• Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari 
intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni 
ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de 
realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in 
comun, intersectii cu probleme, prioritati 

  Nu au fost identificate disfunctiuni. 
  2.5.OCUPAREA TERENURILOR 

• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 
 In zona studiata, in prezent, terenul este cu destinatie agricola si sere cu 
incadrare cadastrala in intravilan.  

• Relationari intre functiuni 
 Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenata, 

nu se estimeaza disfunctii la nivel de relationare cu vecinatatile existente. 

• Gradul de ocupare al zonei 
  Zona are o densitate de fond construit, acesta fiind existent in preajma.   

• Aspecte calitative ale fondului construit 
In zona sunt construite cladiri cu functiuni similare. 

• Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine 
 Accesul la servicii publice se realizeaza prin intermediul cailor de comunicatii 
existente. 

• Asigurarea cu spatii verzi 
 Pe amplasament nu exista spatii verzi amenajate.    

• Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine 
 Nu au fost identificate riscuri naturale. 

• Principalele disfunctionalitati 
 CIRCULATIE 

- nu sunt disfunctiuni la nivel de circulatie; 
 FOND CONSTRUIT 

- nu s-au identificat disfunctiuni la nivelul fondului construit; 
 ECHIPARE EDILITARA 

- lipsa sistem de canalizare; 
- lipsa sistem de apa curenta; 
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- lipsa sistem retele gaz. 
 PROTEJAREA ZONELOR 

- nu s-au identificat disfunctiuni; 
 ZONE CU RISC NATURAL 

- nu au fost identificate riscuri naturale; 
 2.6.ECHIPAREA EDILITARA    

• Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura 
localitatii (debite si retele de distributie apa potabila, retele de 
canalizare, retele de transport energie electrica, retele de 
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de 
alimentare cu gaze naturale-dupa caz) 

  Zona studiata are echipare edilitara la nivel de: energie electrica.  

• Principalele disfunctionalitati 
 Principala disfunctionalitate cu privire la echiparea edilitara este lipsa 
retelelor publice de: 
 - alimentare cu apa; 
 - sistem canalizare; 
 - retele termoficare; 
  2.7.PROBLEME DE MEDIU 

• Relatia de cadru natural – cadru construit 
 In urma analizarii documentatiei si a localizarii amplasamentului in planul de 
urbanism, in raport cu pozitia fata de ariile protejate, mentionam ca 
amplasamentul NU se afla situat in arii naturale protejate. 

• Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
 Prin realizarea acestui plan, nu au fost identificate riscuri naturale. 

• Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si 
din categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona. 

 Nu au fost identificate sisteme de comunicatii si echipare edilitara ce 
prezinta riscuri pentru zona.  
 Se vor respecta conditiile din avizul de amplasament pentru retele de 
energie electrica si apa-canal. 

• Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 
Imobilul nu se afla in zone protejate; 

• Evidenta potentialului balnear si turistic 
 Amplasamentul nu are un potential balnear si turistic. 

• Relatia cu arii protejate 
 Imobilul nu se afla in zone protejate 
 Nu este cazul. 
 2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI    
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  Documentatia va fi supusa aprobarii in Consiliul Local, fiind afisata in 
prealabil la sediul administratiei publice locale.  
 Se va realiza mediatizare conform ordinului 2701/2010 la sediul 
administratiei publice locale. 
 Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea 
beneficiarului este fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a zonei. 
 Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile 
financiare ale initiatorului.  
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE 
 Ridicarea topografica realizata nu are concluzii sau recomandari. 
 Terenul studiat nu apartine nici unui sit arheologic, nici nu se afla in limita 
zonelor de protectie a siturilor arheologice. 
  3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI 
 Conform P.U.G. al municipiului Tulcea aprobat prin H.C.L.  nr. 
29/27.05.1996, H.C.L. nr. 19/25.02.1999 si H.C.L. nr. 129/2011, obiectivul se afla 
in intravilanul municipiului Tulcea, pe un teren cu categoria de curti constructii, cu 
destinatia propusa de unitati Agricole si sere.   
  3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
 Relatia amplasamentului cu vecinatatile din punctul de vedere al reliefului 
este una favorabila. Pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului 
agricol si agroindustrial a fost una ideala in sensul punerii in valoarea a obiectului 
de investitii. Pe amplasament nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii 
plantate. 
  3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI 
 Nu se propun lucrari de modernizare a circulatiei in zona.  
  3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT 
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI 

Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica : ZONA UNITATI CU 
FUNCTIUNI AGROINDUSTRIALE, AGRICOLE SI SERVICII, conform 
certificatului de urbanism emis de Primaria municipiului Tulcea, s-a stabilit 
necesitatea elaborarii unui plan urbanistic zonal care analizeaza posibilitatile de 
amplasare a obiectivelor din tema de proiectare.  

Se propune o zona functionala: 
Zona Mixta, care va cuprinde : 
-zona unitati agroindustriale, agricole si servicii. 

Cladirile necesare vor fi stabilite ulterior in functie de necesitati si vor 
respecta indicii de ocupare dar si celelalte conditii legale. 

In faza de proiectare se vor respecta prevederile legale in vigoare cu privire 
la securitate la incendiu, sanatatea populatiei si la toate cerintele esentiale de 
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calitate. Va fi respectat Ordinului 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena 
si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei. 

Utilizari interzise : orice functiuni incompatibile cu unitatile agroindustriale, 
Agricole si servicii. 
 ALINIAMENT 
 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea 
reglementata, in cazul nostru constructiile vor beneficia de o retragere de 2.00m 
fata de aliniament.  
 EDIFICABILUL 
 Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea 
cladirilor conform plansei de reglementari urbanistice.  
 Fata de limitele de proprietate se va respecta o distanta de minim 5,00m in 
partea de vest, 3.00m fata de nord si 5.00m fata de sud. 
 REGIM DE INALTIME 
 P Inalt si P+1E inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la cota 
terenului sistematizat, nu va depasi 10,00m. 
 Zona se constituie din o zona functionala UNITATI AGROINDUSTRIALE, 
AGRICOLE si SERVICII, avand urmatoarele caracteristici :  
   BILANT TERITORIAL PE PARCELA : 

SUPRAFATA TOTALA 50000,00MP 
Din care 

        existent 
 

        Propus Max. 

    Mp    %     Mp   % 

ZONA UNITATI AGRICOLE SI SERE 39721 100 0 0 

ZONA UNITATI AGROINDUSTRIALE, 
AGRICOLE SI SERVICII 

0 0 39721 100 

       Subzona constructii 0 0 15888.4 40 

       Subzona amenajari incinta 0 0 15888.4 40 

       Subzona spatii verzi 0 0 7944.2 20 

Suprafata zonei studiate este de 73762.68mp. 
  INDICI DE OCUPARE 
 P.O.T.(prop.)-40,00% max. 35,00% min. 
 C.U.T.(prop.)-0,8 max.   0.7 min. 
 3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
 Infrastructura de acces si de utilitati necesare obiectivului de investitii se 
realizeaza concomitent cu obiectul de investitii. 

• Alimentarea cu apa 
 Alimentarea cu apa va fi solutionata conform conditiilor tehnice impuse prin 
avizul dat de sc AQUASERV sa. 
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• Evacuarea apelor uzate menajere  
 Va fi solutionata conform conditiilor tehnice impuse prin avizul dat de sc 
AQUASERV sa. 

• Alimentarea cu energie electrica 
 In zona exista retele publice de energie electrica care pot asigura necesarul 
de energie electrica. 
 Asigurarea necesarului de consum electric se va asigura din retelele 
existente in zona - prin grija initiatorului de plan pe baza unor contracte incheiate 
cu autoritatea publica locala si/sau administratorul de retele. 
 Se are in vedere posibilitatea asigurarii necesarului de energie electrica prin 
solutii locale din surse regenerabile cum ar fi panourile fotovoltaice, panouri 
solare, pentru consumuri mici, etc. dupa caz. 

• Telecomunicatii  
 Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila. 

• Alimentare cu caldura 
 Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale pe 
carburanti solizi sau lichizi sau/si  energii/surse regenerabile, sau energie 
electrica. 

• Alimentarea cu gaze naturale 
 Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale. 

• Gospodarie comunala 
 - deseuri menajere : in incinta detinuta se are in vederea amenajarea de 
platforme gospodaresti pe care sa fie posibila depozitarea, sortarea si evacuarea  
deseurilor menajere rezultate din functionarea obiectivului, precum si accesul 
facil al mijloacelor de transport care asigura colectarea acestor deseuri. 
 3.7.PROTECTIA MEDIULUI 
 Date generale: 
 Prin prezentul plan se are in vederea asigurarea de masuri de protectie a 
mediului inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare 
(emisii, deversari, etc. dupa caz). 
 Se va asigura la nivel de parcela depozitarea controlata a deseurilor. 
 Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera 
terenurile degradate acolo unde este cazul si se va consolida malul de pamant 
existent cu lucrari specifice sau prin integrarea acestuia in lucrarile propuse. 
 La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi 
intretinute corespunzator. 
 3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

• Lista obiectivelor de utilitate publica 
 Nu rezulta din planul elaborat obiective de utilitate publica. 



architecture line  
Com. Mahmudia, str: Salsovia, nr.2, biroul 5, Jud. Tulcea                                                           telefon: 0724510845 
 
 
 

Pr. nr. : 01/2020 
Proiect. : RECONFIGURARE ZONA ACTIVITATI AGROZOOTEHNICE IN ZONA CU FUNCTIUNI 
AGROINDUSTRIALE 
Beneficiar: SC J.T. GRUP SRL 
Faza: P.U.Z. 
Parte scrisa: MEMORIU DE PREZENTARE 
 

11 

• Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil  
      Amplasamentul, in prezent este in circuitului civil, si este identificat ca 
apartinand persoanelor fizice si juridice, conform actelor detinute. 

• Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea 
realizarii obiectivelor propuse 

   Circulatia intre terenuri in vederea dezvoltarii echiparii edilitare, dupa 
caz. 
4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE 

• Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in 
prevederile P.U.G. 

Activitatea principala preconizata de P.U.G. este de unitati agricole si sere. 
Propunerile de actualizare ale acestuia au in vedere destinatia de zona 

unitati agroindustriale, agricole si servicii, astfel prevederile prezentului plan se 
inscriu in directia de dezvoltare prevazuta.  

• Categorii principale de interventie, materializarea programului de 
dezvoltare 

      In vederea materializarii propunerilor programului de dezvoltare sunt 
necesare : 
✓ Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ; 
✓ Asigurarea utilitatilor urbane la nivel de alimentare cu apa, energie electrica - 

prin grija initiatorului de plan ; 
✓ Edificarea constructiilor propuse – prin grija initiatorului de plan sau prin alti 

investitori interesati ; 

• Prioritati de interventie 
✓ Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ; 
✓ Stabilirea starii solului si a apei freatice ; 

• Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, 
eventuale restrictii 

  Elaboratorul documentatiei considerea initierea prezentelor obiective de 
investitii ca oportune si necesare in vederea dezvoltarii potentialului unitatilor 
agroindustriale, agricole si servicii, si a punerii in valoare a zonelor cu specific. 

• Proiecte prioritare de investitii, care sa asigure realizarea 
obiectivelor, in special in domeniul interesului general 

✓ Amenajarea accesului in incinta rezultata prin grija initiatorului de plan ; 
✓ Construirea cladirilor cu materiale durabile, abordand o arhitectura moderna 

si o incadrare in contextul zonei. 

• Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, 
etape de realizare, programe de investitii) 

✓ Amenajarea accesului in incinta rezultata - prin grija initiatorului de plan – 
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fonduri proprii si/sau fonduri nerambursabile; 
✓ Asigurarea utilitatilor urbane la nivel de alimentare cu apa, energie electrica - 

prin grija initiatorului de plan - fonduri proprii si/sau fonduri nerambursabile; 
✓ Edificarea constructiilor propuse – prin grija initiatorului de plan sau prin alti 

investitori interesati din fonduri proprii si/sau fonduri nerambursabile; 
 Factorii implicati in realizarea programelor de investitii sunt institutiile 
implicate in procesul de avizare/aprobare si initiatorul planului care trebuie sa 
aiba in vedere includerea in programele de investitii a lucrarilor propuse prin 
prezentul plan. 
 Atragerea de fonduri nerambursabile este factorul cel mai important. 
 
 

Elaborator, 
urb. Constantin ANDREI 

 
 
 
 
Intocmit 
Arh. Adrian PANCRAT 
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subzona constructii

subzona amenajari incinta

subzona spatii verzi

Zona A -  unitati agricole si sere

ZONA CAI COMUNICATII RUTIERE (Ccr)

ACCES AUTO / ACCES PIETONAL

ZONA UNITATI AGRICOLE SI SERE si 
TERENURI AGRICOLE IN EXTRAVILAN

ZONA MIXTA :  ZONA UNITATI AGROINDUSTRIALE, 
                          AGRICOLE SI SERVICII

Zona Mixta : ZONA UNITATI AGROINDUSTRIALE,
AGRICOLE SI SERVICII

40% MAX

0.8 MAX

P inalt ; P+1

35% MIN

0.7 MIN

P inalt ; P+1

10,00 metri 10,00 metri

C. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI

D. REGLEMENTARI

E. BILANT TERITORIAL NIVEL PARCELA

A. LIMITE

LIMITA TEREN PROPRIETATE

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN

B. FUNCTIUNI URBANISTICE

C. INCADRARE IN ZONA ORTOFOTOPLAN

P.U.Z. - 73762.68 mp

Parcela(\1)

Nr.
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15 407561.526 802958.639 24.160
16 407538.914 802950.129 172.185
17 407367.713 802968.513 58.012
18 407311.181 802981.531 69.305

S(\1)=73762.68mp  P=1025.136m

- 39721,00 MP

minim 20%

%
                     

mp%
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TOTAL: 100,0%100,0%

0,00%
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40,00%
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0,00%0,00mp 20,00%

LEGENDA:

0.00 mp

39721 mp

39721,00mp

15888,40mp

15888,40mp

7944,20mp

39721 mp 39721 mp

minim 20%

Se reglementeaza o parcela aflata in zona 
A - unitati agricole si sere, 
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel :
Nord - 3.00 m
Sud - 5.00 m
Est - 2.00 m
Vest - 5.00 m
Se permite un regim de inaltime P inalt si / sau P+1E.
Inaltima maxima a cladirilor nu va depasii 10.00 m.
Se reglementeaza un spatiu verde de minim 20%.
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MEMORIU DE PREZENTARE 
 
 

 
1. INTRODUCERE                                                                                                                                                                                                                                         
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 

•  Denumirea lucrarii : PUZ – CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE DE SCURTA 
DURATA 

• Amplasament :    
Str. Carpati, nr. 5A, nr. Cad. 45504, Str. Mihai Eminescu, nr. 15 , nr. cad. 36909, mun. 

TULCEA, judetul TULCEA 

•    Beneficiar :                 
CIOBANU CHIRIAC 

•   Proiectant :              
S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L. TULCEA  

•   Data elaborarii :    
2021 
 
1.2 OBIECTUL PUZ 
 

• Solicitari ale temei - program 

Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea construirii unei cladiri cu 
functiune mixta, la parter spatiu comercial iar la etajele superioare, spatii de cazare. 

          Se are in vedere solicitarea beneficiarului de a edifica : « CONSTRUIRE UNITATI 
DE CAZARE DE SCURTA DURATA », conform certificat de urbanism nr. 260/19.03.2020 emis 
de Primaria Municipiului Tulcea, pe terenul aflat in intravilanul municipiului Tulcea.  

 
Vecinatati : 

a. Sud – propr. Privata : Ciobanu Chiriac 
b. Est – propr. Privata : Maftei Vasile 
c. Nord – domeniu public : strada Mihai Eminescu 
d. Vest – domeniu public : strada Carpati 

 
 Conform Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, in cazul in care 

se solicita o modificare a prevederilor unei documentatii de urbanism aprobate se poate elabora 
un Plan Urbanistic Zonal care sa demonstreze posibilitatea interventiei urbanistice solicitate. 

P.U.Z.-ul, avand un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei 
zone din localitate, cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale. 

P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor. 
Unele prevederi ale PUZ, strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in planurile 
imediate de investitii. Ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de fondurile 
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puse la dispozitie, dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z. 
Prin prezentul plan se analizeaza modul optim de integrare a noii functiuni in relatia cu 

vecinatatile, impactul peisajului, accesul, distantele obiectivului fata de zone protejate, 
solutionarea utilitatilor, probleme de mediu. 

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G., a concluziilor studiilor 
de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii 
de probleme : 

- Zonificarea functionala a terenurilor ; 
- Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane ; 
- Indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniere, P.O.T., C.U.T) 
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare ; 
- Statutul juridic si circulatia terenurilor ; 
- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica ; 
- Masuri de protectia mediului ; 
- Reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii - incluse in regulamentul local de 

urbanism aferent PUZ ; 
Planul trateaza posibilitatea de dezvoltare in ansamblu a amplasamentului delimitat in 

partea desenata a prezentei documentatii. 
Conform temei de proiectare, planul de dezvoltare al parcelei se va constitui din:  

• « CONSTRUIRE UNITATI DE CAZARE DE SCURTA DURATA », urmand 
caracteristicile arhitecturii contemporane si integrandu-se in contextul zonei. 

Se propune o constructie cu un regim de inaltime P+2. La parter se va pastra o parte din 
spatiul existent care va fi restructurat pentru noua cladire si un spatiu verde. Etajele 1 si 2 vor fi 
destinate functiunii de spatii de cazare tip hostel. Locurile de parcare vor fi asigurate, conform 

regulamentului de parcari in vigoare aprobat prin HCL nr. 201 din 28.09.2017. Pentru suplinirea 

locurilor de parcare se accepta si varianta concesionarii acestora. Se va respecta un procent 
minim de spatiu verde, iar amenajarea circulatiilor pietonale cat si cea auto va fi coerenta.  

 
Imprejmuire teren. 
imprejmuirea catre domeniul public va fi joasa, cu inaltimea maxima de 1,8 m si 

transparenta, lasand vizibila cladirea sau se poate lasa neimprejmuit. 
Se interzic gardurile din metal si tabla vopsite, sau sarma ghimpata, precum si folosirea 

suprafetelor de policarbonat, p.v.c. sau sticla armata. 
 
Spatii verzi. 

• Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata 
Prezenta documentatie apare in urma dorintei de solutionare zonala a tuturor acestor 

probleme enumerate in tema generala de proiectare, pe problematici distincte, urmarind sa 
ofere solutii specifice de principiu pentru: organizarea urbanistica, accesul in incinta si stabilirea 
procentului de ocupare avand in vedere natura terenului. Prezenta documentatie este intocmita 
in acord cu strategia de dezvoltare locala. 

 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 

• Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z. 
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Anterior prezentei documentatii de urbanism, zona studiata a mai fost analizata urbanistic 
in documentatia faza P.U.G. municipiul TULCEA. 

• Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z. 

• Date statistice 
Populatie : conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Tulcea se 

ridica la 73.707 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se 
inregistrasera 91.875 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,37%). Principalele 
minoritati sunt cele de rusi lipoveni (2,36%), romi (1,29%) si turci (1,11%). Pentru 10,53% din 
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.Din punct de vedere confesional, majoritatea 
locuitorilor sunt ortodocsi (85,92%), dar exista si minoritati de musulmani (1,32%) si ortodocsi 
de ritm vechi (1,3%). Pentru 10,57% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta confesionala. 

Arii protejate : 
Rezervatia Biosferei Delta Dunarii Tulcea 
Parcul National Muntii Macinului 
Obiective turistice 
Locatii:Colnicul Hora, dealul muntos din municipiul Tulcea pe care se afla vestigiile 

localitatii antice Aegyssus la inceput asezare getica, apoi colonizata de eleni, cucerita de romani 
iar intre secolele VI-X, cu intreruperi, cetate bizantina 

Monumentul Independentei aflat pe Colnicul Hora ridicat in cinstea eroilor Razboiului de 
Independenta din 1877, in urma caruia provincia Dobrogea a redevenit pamant romanesc. 

Muzee: 
Muzeul "Delta Dunarii" – cu exponate din flora si fauna Deltei Dunarii, si nu numai 
Muzeul de Arta – cu opere ale artistilor plastici locali si ale unor clasici romani si straini 
Muzeul Etnografic – cu exponate ce reprezinta traditiile folclorice, de port, religioase, 

culturale, etc., ale unei varietati de rase si neamuri ce coexista in judetul Tulcea 
Muzeul Arheologic si Numismatic – aflat pe colnicul Hora, cu vestigii preistorice si istorice 

antice (culturile Hamangia si Gumelnita, dacice, elene, romane) si medieval  (bizantine, 
otomane) si corespunzator cu o colectie impresionanta de monede. 

 

• Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 
urbanistica a zonei 

In zona, datorita dezvoltarii pe care a avut-o in ultimii ani, au fost introduse utilitati (energie 
electrica, apa potabila, retea gaz, telefonie si internet, drumuri cu imbracaminte asfaltica). 

PUG-ul si RLU ce se afla in curs de aprobare sustine dezvoltarea zonei ca zona de locuire 
colectiva cu inaltime medie de P+4 (L1a). 

 
2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
2.1. EVOLUTIA ZONEI 

• Date privind evolutia zonei 
Zona studiata se afla in partea de nord a municipiului, avand o dezvoltare accentuata in 

ultimii ani din punct de vedere economic.  
In prezent, municipiul Tulcea este intr-o continua dezvoltare urbanistica prin remodelarea 

si extinderea zonelor de locuire, a spatiilor comerciale, cladiriilor de servicii, etc. 
S-a dezvoltat fondul construit prin inserarea de noi constructii. Deasemenea s-au introdus 

noi terenuri din extravilan in intravilanul existent. 

http://ro.wikipedia.org/wiki/Recens%C4%83m%C3%A2ntul_popula%C8%9Biei_din_2011_%28Rom%C3%A2nia%29
http://ro.wikipedia.org/wiki/Recens%C4%83m%C3%A2ntul_popula%C8%9Biei_din_2002_%28Rom%C3%A2nia%29
http://ro.wikipedia.org/wiki/Rom%C3%A2ni
http://ro.wikipedia.org/wiki/Ru%C8%99ii_lipoveni_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Romii_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Turcii_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rom%C3%A2n%C4%83
http://ro.wikipedia.org/wiki/Islamul_%C3%AEn_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rus%C4%83_de_Rit_Vechi_din_Rom%C3%A2nia
http://ro.wikipedia.org/wiki/Biserica_Ortodox%C4%83_Rus%C4%83_de_Rit_Vechi_din_Rom%C3%A2nia
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Strada Carpati este intr-o zona ce prezinata, in mare, o zona cu trafic pietonal intens si 
cu trafic auto in principal pentru aprovizionarea functiunilor din zona. De accea functiunile de 
servicii si comert vin in sprijinul acestei dezvoltari. Se mentioneaza ca in apropriata vecintate, 
s-au aprobat si alte P.U.Z.-uri, avand ca destinatie functiunile enumerate mai sus. 

• Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii 
Anterior amplasamentul nu a fost analizat urbanistic decat prin propunerea P.U.G. municipiul 
TULCEA.  
 Prin dezvoltarea zonei se va rezolva aspectul arhitectural existent in prezent. Functional, 
aceasta zona de nord  a orasului este ocupata preponderent de spatii comerciale, servicii, spatii 
de cazare, locuinte colective si locuinte individuale. 

 

• Potential de dezvoltare 
Potentialul de dezvoltare al amplasamentului este strict legat si conditionat de cel al zonei, 

in ansamblu, al localitatii Tulcea. 
Un punct favorabil in ceea ce priveste dezvoltarea zonei este dat de tendinta aparuta in 

ultimii ani de implementare a functiei turistice, cu o panorama frumoasa data de pozitia 
geografica a municipiului. In plus, este necesara o asemenea propunere de investitie pentru a 
asigura un limbaj clar si omogen in viitor pentru aceasta zona aflata in curs de reglementare. 

 Zona se afla in continua dezvoltare, beneficiind de o amplasare buna in cadrul localitatii, 
de un teren cu o geologie ce permite construirea cu costuri mici fara pericolul unor calamitati 
naturale.  

 Avantajele dezvoltarii: 
 -Sustine dezvoltarea turistica a municipiului; 
 -Sustine dezvoltarea domeniului constructiilor, atat prin aceasta investitie, dar si prin 

atragerea de alti dezvoltatori ulterior; 
 -Se creeaza noi spatii de cazare, care sa raspunda unor exigente ale vietii 

contemporane. 
 -Sustine dezvoltarea profesionala a tinerilor si inradacinarea acestora in aceasta regiune; 
 
  2.2.INCADRARE IN LOCALITATE 
 

• Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 
 Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul localitatii Tulcea, avand iesire la str. 

Carpati. 
Terenul studiat este identificat prin extrasulele de carte funciara 45504 si 36909, Tulcea, 

avand suprafata de 176+92 = 268 mp, se incadreaza in intravilan si prezinta o forma de poligon 
neregulat. 

 

• Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, 
cooperarii, in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general. 

 Terenul are accesibilitate facila fata de municipiul Tulcea. Strada adiacenta terenului este 
str. Carpati. 

Relatiile cu localitatea: 
 - Circulatia principala este intr-o zona comerciala importanta cu functiuni de locuire si 

servicii. Drumul este asfaltat si asigura un trafic redus. 
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 - Echiparea edilitara este deservita in prezent.  
Avantajul este dat de:  
 -  prezenta retelei electrice, a apei potabile, a canalizarii si a gazelor.  
 
 
  2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

• Clima 
Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-mediteraneene. 

Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea temperaturii. Temperatura 
maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a fost de -26,8 grade in anul 1942. 

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. 

 

• Relieful 
 Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei de Nord se 
prezinta ca o regiune colinara cu pante mici, ofera conditii prielnice dezvoltarii unui asemenea 
obiectiv. 
 

• Reteaua hidrografica 
In zona studiata prin prezentul plan nu se afla retele hidrografice. 
 

• Conditii geotehnice 
In urma studiului geotehnic, conditiile de teren nu pun in pericol stabilitatea generala a 

zonei. 

• Riscuri naturale 
Nu au fost identificate riscuri naturale precum inundatiile, alunecarile de teren sau 

surparile, climatic, hidrologice, pedologice, geomorfologice, antropice. 
 
2.4.CIRCULATIA 
 

• Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, 
navale, aeriene (dupa caz) 

 In situatia existenta, accesul la zona studiata se face rutier si pietonal pe ambele strazi. 
In momentul de fata, ambele strazi, Carpati si Mihai Eminescu au un profil transversal de 8 m 
avand doua benzi de circulatie, auto si pietonal. 

 Nu au fost identificate aspecte critice la nivelul circulatiei rutiere, strazile fiind circulabile.  
 

• Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile 
de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de 
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale 
transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati 

http://ro.wikipedia.org/wiki/1942
http://ro.wikipedia.org/wiki/Dun%C4%83rea
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 Ambele strazi, respecta dimensiunile necesare unei capacitati de transport cu 1 banda 
de circulatie pe sens, in ambele sensuri de circulatie. Aceasta este amenajata pe toata lungimea 
sa cu imbracaminte asfaltica.  

 In acest moment sunt trasee ale transportului in comun in zona, in imediata proximitate, 
pe str. Isaccei. 

 Dat fiind estimarea unui trafic redus in zona, nu vor exista probleme in legatura cu 
reteaua majora de circulatie a orasului. 

  2.5.OCUPAREA TERENURILOR 
 

• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 
In zona studiata, in prezent, terenurile au o destinatie de locuire rezidentiala (P+2, pana 

la 10 m) si functiuni complementare si are suprafata totala de 176+92=268 mp. 
-pe teren nr. cad. 45504 se afla o constructie cu regim de inaltime parter ce ocupa toata 

proprietatea; 
-pe teren nr. cad. 36909 se afla o constructie cu regim de inaltime parter ce ocupa 

aproape toata proprietatea; 
-zona nu dispune de spatii verzi amenajate; 
-sub aspect juridic, terenurile din zona studiata sunt terenuri proprietate privata. 
 

• Relationari intre functiuni  
Conform P.U.G. Municipiul Tulcea nr.29/27.05.1996 cu regulamentul de urbanism aferent 

nr.19/25.02.1999, aprobat terenul se afla in zona LM - subzona u2, Hmax 10m, P+2. 
In apropriata vecinatate sunt aprobate documentatii de urbanism pentru realizarea unor 

zone de servicii si turism de scurta durata.  
Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenata, nu se 

estimeaza disfunctii la nivel de relationare cu vecinatatile existente, caracterul zonei aflat in 
dezvoltare fiind similar cu cel propus prin acest PUZ. Se reglementeaza noi functiuni compatibile 
cu zona si anume ISM si functiuni complementare. 

In zona in care se gaseste obiectivul, sunt edificate cladiri cu functiuni  specifice zonei: 
spatii de cazare, cu regim mediu de inaltime  P+2,  spatii comerciale de tip supermarket, piete, 
prestari servicii ,birouri, spatii cu prestari servicii.  

 
Din punct de vedere functional se identifica 3 zonificari in cadrul ansamblului: 
-subzona de constructii ; 
-subzona platforme, trotuare, parcaje ; 

 -subzona spatii verzi ; 
 

• Gradul de ocupare al zonei 
 Pe zona studiata exista constructii cu un regim de inaltime pana la P+2 construite la 

frontul stradal in majoritate. Terenurile sunt de dimensiuni mici ocupate aproape in totalitate. In 
vecinatatea terenului se afla locuinte private, spatii de cazare si spatii comerciale. In cadrul PUZ 
se va face un studiu al fondului construit si al densitatii acestuia. 

 

• Aspecte calitative ale fondului construit 
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Fondul construit existent in vecinatate nu este in totalitate nou dar nu prezinta o 
arhitectura specifica dezvoltarii zonei. In zona sunt si cladiri cu o arhitectura contemporana 
dezvoltate pe inaltime si cu un nivel ridicat de confort. 

 

• Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine 
 Zona studiata, fiind teren intravilan, are asigurate servicii publice.  

 

• Asigurarea cu spatii verzi 
 In prezent,  intregul amplasament este ocupat de o cladire cu regim de inaltime parter, 
astfel nu exista spatii verzi amenajate. 

Prin propunere se va reglementa o suprafata minima de spatiu verde de minim 10%. 
   

• Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine 
 Nu au fost identificate problematici din acest punct de vedere. 
 
Principalele disfunctionalitati 
 CIRCULATIE 
-circulatie redusa 
-nu sunt disfunctiuni la nivel de circulatie; 
-accesul pe parcela si in incinta este din str. Carpati si Mihai Eminescu; 
 FOND CONSTRUIT 
-parcela este construita in totalitate; 
 ECHIPARE EDILITARA 
-alimentarea cu apa (Racordarea la apa potabila este realizata din str. Carpati). 
-colectarea apelor uzate (Evacuarea apelor menajere este realizata din str. Carpati). 
-alimentarea cu energie electrica (este realizata la linia electrica aeriana- prezenta pe str. 
Carpati) 
 PROTEJAREA ZONELOR 
-nu s-au identificat disfunctiuni; 
 ZONE CU RISC NATURAL 
- nu sunt disfunctiuni. 
 
 2.6.ECHIPAREA EDILITARA    

• Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite 
si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie 
electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de 
alimentare cu gaze naturale-dupa caz) 

 
 Zona studiata are echipare edilitara la nivel de: 
 - distributie apa potabila  
 - retele de transport energie electrica  
 - retele de canalizare ; 
 - retele de telecomunicatie si internet; 
 - retele de alimentare cu gaze naturale ; 
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Avantajul este dat  racordarea existenta la retelele electrice, a apei potabile, a canalizarii 
si a gazelor pe teren.  

Necesarul de utilitati pentru functiunile solicitate vor fi stabilite in urma realizarii unor 
proiecte de specialitate elabrorate de proiectanti autorizati. 

 
  2.7.PROBLEME DE MEDIU 

• Relatia de cadru natural – cadru construit 
 In urma analizarii documentatiei si a localizarii amplasamentului in planul de urbanism, 

in raport cu pozitia fata de ariile protejate, mentionam ca amplasamentul NU se afla situat in arii 
naturale protejate. 

• Evidentierea riscurilor naturale si antropice 
 Nu au fost identificate riscuri naturale si antropice prin realizarea acestui plan. 

• Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din 
categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona 

 Nu au fost identificate sisteme de comunicatii si echipare edilitara ce prezinta riscuri 
pentru zona.   

• Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 
 Nu au fost identificate valori ale patrimoniului ce trebuiesc protejate.     

• Evidenta potentialului balnear si turistic 
 Amplasamentul nu are un potential balnear. In timpul sezonului de vara (estival) 

proximitatea cu faleza orasului Tulcea ofera un potential turistic zonei. 
 
  2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI    
 Documentatia va fi supusa aprobarii in Consiliul Local, fiind afisata in prealabil la sediul 

administratiei publice locale.  
 Propunerea de actualizare a PUG-ului are prevazut pentru zona, locuire colectiva cu 

regim mediu de inaltime. 
 S-a realizat mediatizarea conform ordinului 2701/2010 la sediul administratiei publice 

locale.  
 Propunerile si sugestiile publicului interesat de pe perioada afisarii se vor prelua in 

documentatie, dupa caz. 
 Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului este 

fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a municipiului. 
 Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile financiare ale 

initiatorului.  
 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE 
Ridicarea topografica: 
In scopul realizarii investitiei, pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografica. 

Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelei, 
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de strada. De asemenea, sunt indicate 
cele mai apropiate retele de utilitati. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului P.U.Z. 
are la baza ridicarea topografica  

Consideratii arheologice: 
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Conform studiu istoric aferent Reactualizare PUG si RLU Tulcea, terenul studiat nu 
apartine nici unui sit arheologic. 

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea 
elementelor operate in zona. Astfel, intentia de amplasare a obiectivului propus in zona implica 
si amenajarile conexe ca cel al amenajarii spatiilor verzi pe terenul propus spre analiza. 
Realizarea imobilului ce face subiectul prezentului P.U.Z. constitue o varianta de amenajare a 
parcelelor de teren aflate intr-o zona a municipiului in curs de expansiune, conform 
documentatiilor de urbanism, respctiv P.U.G.-ul muncipiului, aflat in faza finala de autorizare 
realizata. 

 
 3.2.PREVEDERI ALE P.U.G.-ULUI 
 Conform P.U.G.-ului municipiului Tulcea si R.L.U.M.T. aprobat prin H.C.L. nr. 29 din 

27.05.1996 obiectivul se afla in intravilanul localitatii Tulcea, zona LM, subzona u2. 
 

3.3. INCADRAREA IN POLITICILE URBANE STABILITE PRIN P.U.G. TULCEA 
Propunerea de realizare a unui cladiri cu functiune mixta si regim de inaltime mic-mediu, 

se incadreaza in politica 1: DEZVOLTAREA UNEI STRUCTURI ECONOMICE URBANE 
COMPETITIVE , prin sustinerea activitatilor economice existente si atragerea de persoane noi 
prin oferta de amplasamente si spatii de locuire. Investitia face posiblia pastrarea unei oferte 
diferentiate de locuri de munca si atragerea fortei de munca tinere si specializate.  
  

3.4. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
 Relatia amplasamentului cu vecintatile, din punct de vedere al reliefului, este una 

favorabila. Pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului este una ideala, in 
sensul punerii in valoarea atat a obiectului de investitii cat si a vecinatatilor, prin dispunerea pe 
o zona cu declivitate propice construirii unui imobil P+2.  

 In zona studiata nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate. 
 Prin prevederile prezentului plan se contribuie la dezvoltarea urbana a municipiului, astfel 

fiind create conditii de construibilitate si conditii de fundare a terenului care sunt adaptate la 
conditiile de clima, sol si mediu inconjurator. 

Datorita pozitiei geografice in oras, se recomanda amplasarea de constructii de inaltime 
medie care asigura creionarea unei siluete urbane coerente pentru localitate . 

 
 3.5.MODERNIZAREA CIRCULATIEI 
 Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela prin accesul existent, pentru a 

avea vizibilitate maxima.  

In cadrul investitiei se va asigura un numar de locuri de parcare conform regulamentului de 
parcari cu HCL nr. 201 din 28.09.2017. Pentru suplinirea locurilor de parcare se accepta si varianta 
in care se concesioneaza teren/locuri pentru parcarea autvehiculelor. 

Strazile Carpati si Mihai Eminescu vor asigura accesul in incinta. 
 
 3.6.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI 

URBANISTICI  
Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica : CONSTRUIRE UNITATI DE 

CAZARE DE SCURTA DURATA, conform certificat de urbanism emis de Primaria Municipiului 
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Tulcea s-a stabilit necesitatea elaborarii unui plan urbanistic zonal care analizeaza 
reglementarea obiectivelor din tema de proiectare.  

Functiunea propusa cuprinde urmatoarele functiuni dominante : turism, comert, servicii. 
 
Suprafata de teren studiata va fi zonificata astfel : 

-zona ISM si functiuni complementare – servicii mixte : turism, comert, servicii, birouri, 
spatii administrative, mici depozitari, anexe, functiuni complementare. 

functiuni complementare : comert cu amanuntul, depozitare produse fara nocivitate care 
nu contravin ordinului 119 din 2014, activitati economice nepoluante si care nu necesita un volum 
mare de transporturi, sedii de firme. 

 
-subzona constructii 
-subzona spatii verzi 
-subzona platforme/trotuare/parcaje 
 

Utilizari interzise : orice functiuni incompatibile cu Zona ISM (activitati poluante, curatatorii 
chimice, activitati industriale cu risc tehnologic, activitati agrozootehnice, depozitari en-gros, 
activitati generatoare de trafic intens). 

 
 ALINIAMENT 
 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea reglementata, 

in cazul nostru constructiile sunt existente avand o retragere de 0.00 m fata de strada principala 
Carpati. 

 
 EDIFICABILUL 
 Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor conform 

plansei de reglementari urbanistice. 
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel: 
-alinierea pe latura de vest: 0,00 m fata de strada principala Carpati; 
-latura nord: 0.00 m – strada Mihai Eminescu; 
-latura est: 2,00 m - propr. Maftei Vasile; 
-latura sud: 0.00 m – propr. Ciobanu Chiriac. 
 
 REGIM DE INALTIME : 
- regim de inaltime maxim P+2; regim de inaltime minim P+2. 
- inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la nivelul trotuarului de garda, este 10m. 
 
 Zona se constituie intr-o singura zona functionala avand urmatoarele caracteristici:   
INDICI DE OCUPARE : 
 
 POT  existent =  100,00% 
 
 POT  max. =  75,00% POT min. = 70,00% 
 CUT  max. =  2.25  CUT  min. =  2.1 
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BILANT TERITORIAL 
 

FUNCTIUNE EXISTENT  PROPUS min PROPUS max 

mp %       mp % mp % 
Zona locuire 268,00  100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 
Zona ISM – turism, comert, 
birouri, spatii 
administrative, servicii, mici 
depozitari, anexe, functiuni 
complementare 

0,00 0,00 268,00 100,00 268,00 100,00 

Subzona constructii 0,00 0,00 187.60 70,00 201.00 75,00 
subzona platforme, 
trotuare, parcaje 

0,00 0,00 53.60 20,00 40.20 15,00 

subzona spatii verzi 0,00 0,00 26.80 10,00 26.80 10,00 

 
 
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI 
 

POT 70% min ; 75% max. 

CUT 2.1 min ; 2.25 max. 

RH P+2 min ;  P+2 max 

H max 10m min. ; 10m max. 

Spatiu verde Se va asigura un procent de min 10% 

 
 

3.7.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
 
Echiparile edilitare se vor dezvolta conform specificatiilor din avize.  

• Alimentarea cu apa 
 Parcela este racordata la reteaua de alimentare cu apa potabila din conducta aflata pe 

strada Carpati. 
Se vor respecta conditiile date de avizul Aquaserv S.A.  

 

• Evacuarea apelor uzate menajere  
Parcela este racordata la reteaua centralizata de canalizare a localitatii. 
Apele uzate se vor evacua la colectorul existent pe strada Carpati, conform conditiilor 

data de avizul Aquaserv S.A. 
 

• Alimentarea cu energie electrica 
Parcela este racordata la reteaua publica de alimentare cu energie electrica.  
 

• Dirijarea apelor pluviale 
Parcela este racordata la reteaua centralizata de canalizare a localitatii.  Avand in vedere 

ca terenul are panta se va avea in vedere propunerea unui sistem de preluarea apelor pluviale 
si dirijarea acestora in canalizare. 
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• Telecomunicatii  
 Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila. 
 

• Alimentare cu caldura 
 Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin centrale termice pe gaz sau energii 

regenerabile cum ar fi panourile solare, fotovoltaice. 
 

• Alimentarea cu gaze naturale 
 In prezent exista retele publice de gaze naturale. 
 

• Gospodarie comunala 
 Parcela beneficiaza de servicii publice.  
 
 3.8.PROTECTIA MEDIULUI 
 
 Prin prezentul plan se are in vedere asigurarea de masuri de protectie a mediului 

inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc. dupa 
caz). 

 Se va asigura depozitarea controlata a deseurilor. 
 Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile 

degradate acolo unde este cazul. 
  
 3.9.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 
 

• Lista obiectivelor de utilitate publica 
Parcela beneficiaza de toate utilitatile publice. 
 

• Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil  
Amplasamentul, in prezent este proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. 
 

• Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii 
obiectivelor propuse 

Terenul ce face obiectul analizei urbanistice apartine in acest moment persoanei fizice 
Ciobanu Chiriac. 

  
 4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE 

• Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile 
P.U.G. 

Activitatea principala preconizata de P.U.G. este zona locuire si functiuni complementare. 
Propunerile de actualizare ale acestuia au in vederea destinatia de zona ISM si functiuni 

complementare. 
 

• Categorii principale de interventie, materializarea programului de dezvoltare 
    In vederea materializarii propunerilor programului de dezvoltare sunt necesare : 
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- aprobarea documentatiei ; 
 

• Prioritati de interventie 
- Nu sunt. 
 

• Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale 
restrictii 

 Elaboratorul documentatiei considera initierea prezentelor obiective de investitii ca 
oportune si necesare in vederea dezvoltarii zonei. 

 

• Proiecte prioritare de investitii, care sa asigure realizarea obiectivelor, in 
special in domeniul interesului general 

- Construirea cladirilor cu materiale durabile, abordand o arhitectura moderna, si o 
incadrare in contextul zonei; 

- Modernizarea incintei ; 
 

• Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape de 
realizare, programe de investitii) 

 Dat fiind prevederile urbanistice ce analizeaza avizarea, etapele de dezvoltare vor fi puse 
in practica astfel : 

- Realizare obiectiv de investitii conform tema de proiectare; 
                     

 

Firma proiectare : S.C. ARCHITECTURE LINE S.R.L. 
 
Intocmit: arh. Adrian PANCRAT 
 
 
Sef proiect: arh. Urb. Constantin ANDREI   
 
 
Email : office@architectureline.ro 
Telefon : 0771197305 
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. 
 

CONTRUIRE LOCUINTA, GARAJ SI IMPREJMUIRE 
Str. Mahmudiei, nr. 160A, nr. Cad. 49453, mun. TULCEA, judetul TULCEA 

 

Initiatori: NICOLETA ERMALAI 

 
 

I. DISPOZITII GENERALE 
 
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism: 
 Prin definitie, Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o zona 

dintr-o localitate urbana sau rurala, compusa din una sau mai multe parcele. 
 Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism – 

permisiuni si restrictii – necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea 
constructiilor din zona studiata. 

 Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de 
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de 
realizare si utilizare a constructiilor si amenajarile aferente zonei de studiu.  

 Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, 
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.  

 Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice 
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu 
prevederile Legii nr. 50/1991 republicata.  

 Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza 
actualizarii Planului Urbanistic General cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost 
supusa propunerea de actualizare a P.U.G.  

 Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul 
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale Planului 
Urbanistic Zonal si, implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu 
respectarea filierei de avizare - aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.  

 In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, anexata la 
prezenta documentatie, rezulta ca terenul cuprins in prezentul PUZ este construibil cu conditia 
incadrarii in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.  

 Prin regulamentul mentionat s-a urmarit:  
 - Incurajarea dezvoltarii zonei din punct de vedere al functiunii comerciale si turistice;  
- Amenajarea circulatiilor, spatiilor verzi contribuind la punerea in valoare a zonei; 

 - Determinarea indicatorilor urbanistici adecvati zonei.  
 
2. Baza legala a elaborarii: 
 La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ stau urmatoarele 

acte normative:  
 - Regulamentul General de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de 
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aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.  
 -Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal 

– elaborat de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea 
Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI indicativ GM 010-2000, aprobat prin Ordinul 
M.L.PA.T. nr.176/N/16.08.2000.  

 -Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor de 
urbanism pentru zone construite protejate – proiect, elaborat de Institutul National de 
Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT 
BUCURESTI indicativ GM 011-2000, octombrie 2000.  

 -Reglementarile cuprinse in P.U.G., si in prevederile regulamentului local de urbanism 
aferent P.U.G.-ului aprobat, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare 
domeniului.  

 -Reglementarie cuprinse in H.C.L. nr 217/28.09.2017 
 Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de 

urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.  
 In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in 

documentatii de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobate conform legii (toate 
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.).  

 
3. Domeniul de aplicare: 
Prezentul regulament se aplica teritoriului delimitat cu linia rosie intrerupta in plansele 

anexate, zona cuprinsa in intravilanul municipiului in partea centrala. 
Zonificarea functionala a zonei studiate se stabileste in functie de categoriile de activitati 

pe care le cuprinde aceasta si de ponderea acestora in teritoriu in conformitate cu prevederile 
art. 14 din Regulamentul general de urbanism privind asigurarea compatibilitatii functiunilor si 
este evidentiata in plansa de REGLEMENTARI a Planului urbanistic zonal. 

Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a 
constructiilor ce se vor respecta in cadrul zonei functionale. 

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta se face conform plansei cuprinzand 
delimitarea zonei functionale care face parte integranta din Regulament. U.T.R.-ul este o 
reprezentare conventionala cuprinzand o zona a teritoriului cu o functiune predominanta, 
omogenitate functionala si caracteristici unitare. 

Zona se delimiteaza prin limite reprezentate grafic ca limita proprietate si identificat prin 
coordonate stereografice si este suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu 
propunerile pieselor desenate anexate. 
 
 
II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

 
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea 

patrimoniului natural si construit: 
 PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI: 
 Prin prezentul plan se are in vedere asigurarea de masuri de protectie a mediului 

inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc. 
dupa caz). 
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Se va asigura depozitarea controlata a deseurilor. 
Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile 

degradate acolo unde este cazul. 
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL : 
-in proiectare sa se afecteze pe cat posibil cat mai putine suprafete de teren, doar cele 

necesare dezvoltarii si functionarii ; 
-intretinerea patrimoniului natural existent pe cat posibil. 
PROTEJAREA PATRIMONIULUI CONSTRUIT 
-prin plan se are in vedere cresterea calitatii zonei de turism prin dezvoltare sau cu 

functiuni complementare nedistructive sau nepoluante. 
ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR 
-este obligatorie asigurarea compatibilitatii dintre functiunile propuse pe amplasament. 
-este strict interzis ca pe viitor sa se amplaseze functiuni poluante. 
ASPECTUL EXTERIOR 
-aspectul exterior nu trebuie sa contravina functiunii si nu trebuie sa deprecieze aspectul 

de ansamblu 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. 
PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL 
-in conformitate cu prevederile legale in vigoare, daca, pe parcursul desfasurarii 

lucrarilor de executie vor rezulta descoperiri arheologice intamplatoare, beneficiarul si 
constructorul au urmatoarele obligatii: sa intrerupa executia lucrarilor si sa anunte imediat 
DJCPN Tulcea si emitentul autorizatiei de construire. 

CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI GENERATOARE DE RISCURI TEHNOLOGICE SAU 
POLUANTE 

-nu se vor amplasa in acesta zona sau pe o raza de 1.000m de jur imprejurul 
amplasamentului delimitat. 

-la amplasarea constructiilor se va asigura pastrarea integritatii mediului natural, prin 
interzicerea amenajarilor poluante. 

-in conformitate cu Ord. Nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, acolo unde nu exista inca 
o canalizare centralizata, se vor adopta solutii individuale de colectare si neutralizare a 
reziduurilor lichide, cu masuri de protectie a mediului si a sanatatii. Fapt ce nu face cazul 
pentru parcela de fata. 
 

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

SIGURANTA CONSTRUCTIILOR 
-pentru orice constructii se va realiza Studiu Geotehnic pe parcela respectiva si la 
momentul respectiv, concluziile acestuia stand la baza solutiei constructive de fundare. 
-nu se vor realiza fundatii la adancimi mai mici decat cea de inghet. 
-apele pluviale de pe parcele vor fi preluate in rigola si dirijate spre instalatiile prevazute 

special pentru acestea. 
-se interzice deversarea in aceste rigole a apelor uzate menajere. 



S.C. DUCAPA STUDIO S.R.L.                                                 
telefon: 0724510845 
J36/513/2021    CUI RO44761402  
______________________________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

Proiect : PUZ – CONSTRUIRE LOCUINTA, GARAJ SI IMPREJMUIRE 
Regulament 
 
 

4 

-constructiile sau interventiile la constructiile existente se fac in baza unui proiect avizat 
sau in baza unei expertize tehnice, facute de un expert tehnic atestat sau cu acordul 
proiectantului initial. Proiectul va fi verificat si insusit de expert. 

-in proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995 si ale 
normativelor speciale cu privire la cerintele esentiale de rezistenta mecanica si stabilitate, 
siguranta la incendiu, igiena, sanatate si mediu, siguranta in exploatare, protectie impotriva 
zgomotului, economie de energie si izolare termica.  

-se vor respecta cu strictete solutiile tehnice proiectate. 
-toti factorii implicati in procedurile de autorizare au atat drepturi cat si obligatii care vor 

respecta legislatiile in vigoare din momentul autorizarii. 
APARAREA INTERESULUI PUBLIC 

-se va realiza mediatizarea atat in faza de plan cat si in autorizare conform procedurilor 
legale in vigoare ; 

-sugestiile publicului interesat se vor analiza si se vor prelua in documentatie acolo unde 
va fi cazul. 

-mediatizarea se va face prin mijloacele de informare prevazute de legislatia in vigoare 
prin grija beneficiarului cu concursul proiectantului si a autoritatii publice locale. 

 
6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii: 
 ALINIAMENT 
 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea 

reglementata, in cazul nostru constructiile vor beneficia de o retragere de 5.00 m fata de 
drumul stradat adiacent imobilului detinut, strada ce debuseaza direct in strada princiapala 
Mahmudiei. 

EDIFICABILUL 
Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor conform 

plansei de reglementari urbanistice.  
Se prevad zone cu retrageri conform planselor desenate. 
-arhitectura cladirilor va reflecta functiunea si va fi in concordanta cu liniile arhitecturii 

contemporane moderne, exprimand in final un caracter unitar al zonei. 
-se vor folosi elemente arhitecturale specifice functiunii insa impreuna cu folosirea unei 

game coloristice adecvate; 
-sunt interzise structuri de acoperis complicate cu turnulete si streasini suprapuse. 
-se interzic urmatoarele materiale:  
- azbociment;  
- materiale plastice si carton asfaltat (cu exceptia teraselor orizontale). 
-se recomanda evitarea pe cat posibil a tencuielilor decorative si se vor folosi acolo 

unde situatia o cere placari cu diverse materiale, (caramida, lemn, parklex, fibrociment, piatra 
naturala). 

-se reglementeaza tamplarie din PVC sau aluminiu de culoare alba sau gri antracit. 
Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor conform 

plansei de reglementari urbanistice. 
 
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel: 
-latura de nord: 2.00 m, fata de propr privata nr. cad. 49454; 
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-latura vest: 2.00 m fata de propr privata nr. cad. 49454; 
-latura est: 5.00 m fata de drum stradal; 
-latura sud: 2,00 m fata de propr privata nr. cad. 39996; 

 
 REGIM DE INALTIME 
Maxim : 
-se propune un regim de inaltime P+2; 
-inaltimea maxima a constructiilor, la atic sau coama, masurata de la nivelul trotuarului 

de garda, este 10m. 
Minim : 
-se propune un regim de inaltime minim P; 
-inaltimea minima a constructiilor, la atic sau coama, masurata de la nivelul trotuarului 

de garda, este 5m. 
 DISTANTE MINIME OBLIGATORII  
-intre cladirile proiectate si alte obiective propuse se vor respecta distantele minime 

obligatorii cu privire la securitatea la incendiu. 
-se vor respecta prevederile Codului Civil, acolo unde este cazul se vor putea obtine 

derogari prin acordul notarial in scris al proprietarului dar fara a crea disfunctiuni majore pe 
termen mediu si lung. 

 
Distantele intre limita de proprietate si cladirile existente invecinate sunt indicate in 

partea desenata. 
Vecinatati : 

a. Sud – propr. Privata : nr. Cad. 39996 
b. Est – domeniu public : drum / strada Mahmudiei 
c. Nord – propr. Privata : nr. Cad. 49454 
d. Vest – propr. Privata : nr. Cad. 49454 
 
 ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE 
-in functie de specificul functional se va asigura orientarea corecta a incaperilor, pentru 

asigurarea insoririi, iluminatului natural si a confortului psihologic. 
 PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI 
 Procentul de ocupare al terenului (P.O.T. = SC/ST x 100). 
 ST = suprafata parcelei inscrisa in Cartea funciara. 
 SC = aria sectiunii orizontale a cladirii, la cota + 0,00 a parterului, pe conturul exterior al 

peretilor, exclusiv rezidurile cu aria mai mica de 0,4 mp, nisele cu aria mai mica de 0,4 mp 
treptele exterioare si terasele neacoperite. 

 P.O.T. se calculeaza pentru toate cladirile de pe parcela : fac exceptie doar soproanele 
din materiale nedurabile – lemn, panouri tristrat, cu A.D. mai mica de 25 mp. 

 
 P.O.T. propus  maxim 35.00%; minim 10.00%. 
 COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI  
- este de maxim 1.05; minim 0.1. 
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- modificarile de la aceste impuneri nu se pot analiza decat prin alt P.U.Z., supus avizarii 
si aprobarii legale. 
 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
-autorizarea executiei constructiilor este permisa doar daca exista posibilitatea de  

acces la drumul public, direct sau prin caile de acces detinute prin acte de proprietate. 
-accesul la drumul public trebuie sa permita interventia pompierilor, cu mijloace auto. 
-in conformitate cu H.G.R. 525/1996, se poate, in mod exceptional autoriza executarea 

constructiilor fara indeplinirea acestor conditii cu avizul pompierilor. 
-revine in sarcina beneficiarului – conform prevederilor art.13 din Regulamentul General 

de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 – obligatia efectuarii, in parte sau in total, a 
lucrarilor de infrastructura si de echipare tehnico-edilitara in perimetrul studiat, in baza unor 
contracte prealabile cu autoritatile locale. 

-stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara 
circulatiilor publice. 

- In cadrul investitiei se va asigura un numar de locuri de parcare conform regulamentului 
de parcari cu HCL nr. 201 din 28.09.2017. 

-accesul carosabil si pietonal se va realiza din drumul stradal adiacent imobilului detinut, 
drum ce debuseaza direct in strada Mahmudiei. 
 
8. Reguli cu privire la dotari si echipare edilitara: 
-se va tine cont de reglementarile impuse de administratorii de retele. 
-in proiectare se vor prevede instalatii si echipamente necesare asigurarii utilitatilor 

necesare. 
-se vor respecta procedurile de avizare si autorizare conform legislatiei in vigoare. 
-acolo unde nu este posibila asigurarea utilitatilor din sistemul centralizat se vor asigura 

echiparile edilitare in sistem local. 
-echiparile edilitare se vor dimnesiona corespunzator consumurilor si capacitatilor  

prevazute prin proiect amplasament.  
-este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau preepurare acolo 

unde este cazul, conform functiunii propuse. 
-dotarile si echiparile edilitare trebuie sa fie de calitate si dimensionate corespunzator. 

 
9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii: 
-sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile 

prezentului P.U.Z. 
-dezmembrarea terenurilor este permisa numai daca suprafata minima rezultata este de 

200 mp si o deschidere la strada de minim 12 m. 
 

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri: 
 -se va asigura un procent de minim 25% de spatii verzi amenajate. 
 -se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile 

degradate acolo unde este cazul si se va consolida malul de pamant existent cu lucrari 
specifice sau prin integrarea acestuia in lucrarile propuse. 
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 -la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi intretinute 
corespunzator. 

 - imprejmuirile spre strada vor avea inaltimea de maximum 1,80 m. 
 -gardurile spre limitele separative ale terenului studiat vor fi opace cu inaltimi de 

maximum 2,00 m. 
III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA 

 
Conf. art. 37 – R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul 

de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in 
Regulamentele locale aferente planurilor de urbanism. 

 
11. Unitati si subunitati functionale 
 Zona de studiu se compune din urmatoarele :  
 TIPURI DE SUBZONE FUNCTIONALE: 

Zonele functionale s-au stabilit conform cerintelor documentatiei si sunt puse in evidenta în 
plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE din P.U.Z.. 

 
Solutia urbanistica, propune urmatoarea zonificare: 
Zona L2 – zona rezidentiala 

 
FUNCTIUNEA DOMINANTA A ZONEI  

Zona L2 – zona rezidentiala 
 
INTERDICTII TEMPORARE 

Nu exista. 
 

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
 
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE 

   
FUNCTIUNILE COMPLEMENTARE ADMISE ALE ZONEI 

In afara de functiunea de dominant, aceasta zona va putea primi functiuni complementare, 
cum ar fi: 
Birouri (exercitarea activitatilor profesionale libere precum : avocatura, proiectare, medicina, 
etc.), locuire de serviciu. 
Aceste functiuni complementare pot reprezenta pana la maxim 25% din suprafata desfasurata 
a fiecarei cladiri in parte. 

UTILIZARI PERMISE:  
- se permite schimbarea destinatiei spatiului de locuit (pentru maxim 25% din SD a fiecarei 
cladiri  in parte), indiferent de amplasare, numai pentru categoriile de functiuni cuprinzând 
activitati pentru servicii specializate si practica profesionala privata cu grad redus de 
perturbare a locuirii si program de activitate de 10 ore pe zi (între 8 si 18), de exemplu: 
cabinete medicale, birouri de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, etc.; 
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UTILIZARI PERMISE CU CONDITII 
- depozitare produse fara nocivitate care nu contravin ordinului 119 din 2014, activitati 
economice nepoluante si care nu necesita un volum mare de transporturi, 

UTILIZARI INTERZISE :  

-  orice functiuni incompatibile cu Zona L2 (activitati poluante, curatatorii chimice, activitati 
industriale cu risc tehnologic, activitati agrozootehnice, depozitari en-gros, activitati generatoare 
de trafic intens). 

 
ZONA L2 – Zona rezidentiala 
 
Functiunea propusa este de zona rezidentiala. 

 
Conditii de echipare edilitara :  
 Pe teren, sunt asigurate:  
- alimentarea cu apa (Racordarea la apa potabila se va realiza din conducta existenta 

pe strada, conform conditiilor datade de avizul AQUASERV SA); 
- colectarea apelor uzate (colectarea apelor uzate se va realiza prin sistemul de 

canalizare a municipiului Tulcea, conform conditiilor date de avizul Aquaserv S.A.); 
- alimentarea cu energie electrica (Se va racorda la linia electrica aflata pe strada; 
- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente 

care administreaza resursele de apa; 
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice  

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

Spatii libere si spatii plantate :  
- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate. 

 
 

Firma proiectare : S.C. DUCAPA STUDIO S.R.L. 
 
Intocmit: arh. Adrian PANCRAT 
 
Sef proiect: arh. Urb. Constantin ANDREI   
 
 
Email : ducapa.studio@gmail.com 
Telefon : 0724510845 
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SC MISOLI SRL                                                                                                  
J36/116/1996                                     

 PUD – SCHIMBARE DESTINATIE DIN SPATIU COMERCIAL IN SPATIU DE 

ALIMENTATIE PUBLICA(CIOCOLATERIE),CONCESIONARE TEREN SI CREAREA UNUI 
NOU ACCES DE TIP WINDFANG 

PR.NR.6/2021     
                                                        
             Beneficiar:ȚOPA TUDOREL 
                                                                
 

MEMORIU  JUSTIFICATIV 
 

 
1.INTRODUCERE 
 
1.1-DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 
Denumire proiect: Plan Urbanistic de Detaliu  

    SCHIMBARE DESTINATIE DIN SPATIU COMERCIAL IN  SPATIU DE 
ALIMENTATIE PUBLICA(CIOCOLATERIE),CONCESIONARE TEREN SI 

CREAREA UNUI NOU ACCES DE TIP WINDFANG 

Amplasament: Municipiul TULCEA,strada GARII,nr.40,bloc 20,parter 

N.C.30923-C1-U3,NC 6034-c1(37502),Judetul Tulcea 

Beneficiar:      ȚOPA TUDOREL 
Elaborator:    arh.urb.MIRELA DIDA-SC MISOLI SRL TULCEA 
Data elaborarii; august  2021 
 
1.2-OBIECTUL LUCRARII 
 Prezenta documentatie de urbanism are drept scop intocmirea unui Plan 
Urbanistic de Detaliu care sa reglementeze pe parcela existenta in intravilan 
schimbarea destinatiei spatiului comercial existent din comert si prestari servicii in 
spatiu pentru alimentatie publica,ciocolaterie,si practicarea unui al doilea acces in 
spatiu,in relatie cu parcelele invecinate si in concordanta cu prevederile PUG si RLU 
municipiul Tulcea. 
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 Spatiul  studiat se afla amplasat la parterul blocului nr.20 situat pe strada Garii 
din Tulcea si are urmatoarele vecinatati(proprietati ): 
 
 -nord-spatiu comercial-proprietate privata; 
 -vest-proprietate publica a municipiului-pietonal;  
 -est- proprietate pivata-bloc locuinte  
 -sud- spatiu comercial-proprietate privata ;  
 Spatiul comercial se desfasoara pe demisol si parter lucru posibil datorita 
diferentei de nivel dintre cele doua fatade ale blocului. 
Accesul in blocul de locuinte este pe fatada est,in spate iar accesul la spatiile 
comerciale este pe latura de vest. 
 
Tema program intocmita de beneficiar prevede urmatoarele: 

Până in prezent in spatiul exisent s-a desfasurat un comert si prestari servcii de 
instalatii.Tema program propune transformarea spatiului existent in spatiu pentru 
cofetarie,ciocolaterie,fara servire la mese.Spatiul din demisol va fi destinat productiei 
de prajituri si bomboane de ciocolata iar spatiul din parter va fi destinat desfacerii 
produselor de cofetarie.Pentru accesul clientilor este nevoie de o zona separata de cea a 
aprovizionarii si accesului personalului.Asa ca scopul principal al prezentei 
documentatii este cel de a crea un acces separat pentru clienti.  

 1.3-Oportunitatea investitiei 
Investitia propusa este destinata producerii si desfacerii produselor de cofetarie-

ciocolaterie,in spatiul comercial existent.Avand in vedere ca zona este una cu un flux 
pietonal ridicat,vecinatatea falezei si a pietei consideram ca functiunea este oportuna in 
zona . 

 1.4-Conditii de amplasare 
 Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului Tulcea asa cum a fost 
stabilit prin Planul Urbanistic General aprobat prin HCL nr.29/1996 si 19/1999 cu 
valabilitatea prelungita prin HCL 129/2011. 
Potrivit documentatiei PUG,terenul studiat este situat in UTR nr.1-zona ,subzona 
u2(zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri-peste 10,0 m) cu cladiri de 
tip urban(predominant rezidentiala-locuinte si functiuni complementare) 
 Functiunea dominanta este cea de locuire si functiuni compatibile si 
complementare locuirii. 
Terenul care se doreste a fi concesionat pentru accesul clientilor se afla in zona 
Cc,zona pentru cai de comunicatie si constructii aferente,CCp subzone pentru 
circulatie pietonala majora si piete civice. 
Blocul 20 face parte din ansamblul de locuinte faleza municipiul Tulcea,executat in 
anii 1980-1985 printr-un proiect intocmit de ISLGC Bucuresti.Din faza de proiectare 
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toate spatiile din parteulr de la faleza si spre parcarea cu fantana arteziana din fata Salii 
de spectacole a sindicatelor,au fost spatii comerciale cu diferite specialitati. 
 Dupa 1990,spatiile au fost trecute in proprietatea societatilor cu  capital de stat la 
data infiintarii lor(HG 834/1991) si apoi au facut obiectul unor subdivizari si vanzari 
repetate. 
Avand in vedere situarea lor catre cel mai mare pietonal al municipiului si zona de 
detenta a locuitorilor si a turistilor,precum si punctul principal de plecare si venire din 
Delta Dunarii, consider ca ar fi trebuit ca majoritatea spatiilor sa ie destinate 
alimentatiei publice de orice fel.Doar astfel,faleza devine atragatoare pentru locuitoiri 
si nu  numai.  
 
Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbană care detaliază: 
a)modul specific de construire în raport cu funcţiunea zonei si cu identitatea 
arhitecturală a acesteia; 
b)retragerile faţă de limitele laterale si posterioare ale parcelei; 
c)procentul de ocupare a terenului si modul de ocupare a terenului; 
d)accesele auto si pietonale; 
e)conformarea arhitectural-volumetrică; 
f)conformarea spaţiilor publice. 
 
2.INCADRAREA IN ZONA 
 
2.1 –CONCLUZII DIN STUDII DEJA ELABORATE 
 Potrivit documentatiei PUG,terenul studiat este situat in UTR nr.1-zona ,subzona 
u2(zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri-peste 10,0 m) cu cladiri de 
tip urban(predominant rezidentiala-locuinte si functiuni complementare) 
 Functiunea dominanta este cea de locuire si functiuni compatibile si 
complementare locuirii. 
 
3.SITUATIA EXISTENTA(plansa U2) 
 
3.1-ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE  
 
Accese pietonale –pietonii au acces pe trotuarele amenajate  la strada Isaccei si de-a 
lungul blocului analizat. Accesul pietonal al clientilor se va face din aleea pietonala 
existent care in prezent este sub o copertina.Accesul pietonal al perosonalului se va 
face prin accesul existent. 
Accese carosabile-este posibil din strada Isaccei si din aleea carosabila de incinta din 
spatele blocului.Pentru noua functiune s-a incheiat contractual de inchiriere teren 
pentru stationare autoturism la spatiul agentului economic nr.42367/14975/19-11-
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2021.Contractul este încheiat doar până la sfârșitul anului,cu posibilitate de prelungire 
prin acordul notificat al ambelor părți. 
 
 3.2-SUPRAFATA OCUPATA,LIMITE ,VECINATATI 
 
 Suprafata de teren studiata prin PUD este de 2363,0 mp in care a fost analizata 
zona cuprinsa in zona blocului 20,al strazii Isaccei si a aleii carosabile de incinta din 
spatele blocului precum si zona fantanii arteziene. 
 Terenul analizat si reglementat prin prezenta documentatie este in suprafata de 
59,00 mp la care se adauga spatial pentru accesul existent de 2,0 mp. 
 
Vecinatatile terenului reglementat sunt urmatoarele: 
 

-nord-spatiu comercial-proprietate privata; 
 -vest-proprietate publica a municipiului-pietonal;  
 -est- proprietate pivata-bloc locuinte  
 -sud- spatiu commercial-proprietate privata ;  
  
3.3 CARACTERUL ZONEI,ASPECTUL ARHITECTURAL URBANISTIC 
 
 Zona studiata este situata in zona centrala  municipiului Tulcea,in zona de 
locuita si functiuni complementare,adiacent strazii Isaccei,strada principal de circulatie 
in municipiu.Zona este una atractiva pentru locuitori si pentru turisti datorita accesului 
usor șa faleza si,implicit,la Dunare. 
Din punct de vedere arhitectural,zona nu are specific bine conturat,blocuri de locuinte 
cu spatii comerciale la parter in regim de P+8 nivele si zona pietei vechi cu constructii 
in regim de parter si blocuri de locuit in regim de P+4 nivele. 
Urbanistic,zona se caracterizeaza printr-un tesut urban construit bine definit. 
Fatadele spatiilor comerciale existente la parterul blocului 19-20-21 sunt integral 
vitrate,tamplarii de diverse feluri si culori. 
Din constructia blocului,exista la zona dintre locuinte si comert o consola sub care se 
gaseste tamplaria vitrinei fiecarui spatiu comercial. 
De la caz la caz,fiecare beneficiar a mai executat o copertina pentru protectia la soarele 
puternic de vest si cate un acces de pe pietonalul existent. 
 Copertinele sunt din alukobond,table,material textile sau policarbonat. 
 
3.4-DESTINATIA CLADIRILOR 

Cladirile din zona studiata sunt locuinte cu spatii comerciale la parter in regim 
de P+8 nivele.  

3.5 TIPUL DE PROPRIETATE 
Terenurile din zona studiata sunt: 
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 -teren din domeniul public al municipiului-strada Isaccei,aleea carosabila de 
acces in spatele blocului,trotuarele pietonale si zona amenajata la fantana arteziana; 
 -teren proprietate privata a persoanelor fizice si juridice-blocul 20 si celelalte 
scari. 

Terenul ocupat de spatial comercial analizat are o arie totala de 57,0  mp (in 
regim de D+P si o cota indiviza de 4,11 mp) si un spatiu de acces de 2,0 mp in 
cota exclusivă. 

 
3.6 PARAMETRII SEISMICI CARACTERISTICI ZONEI 
  Din punct de vedere al protectiei antiseismice,amplasamentul se incadreaza in 
zona seismica cu perioada de colt Tc=0,7sec si acceleratia gravitationala ag=0,20 
g.Adancimea de inghet este de 0,9 m. 
  
3.7-ANALIZA FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT 
  Analiza fondului construit existent in zona studiata este analizat in plansa  U2 
situatia existenta. Pe amplasament exista o  un bloc de locuinte,blocul 20,care face 
parte din ansamblul de locuinte faleza municipiul Tulcea,executat in anii 1980-1985 
printr-un proiect intocmit de ISLGC Bucuresti. 
Din faza de proiectare toate spatiile din parteulr de la faleza si spre parcarea cu fantana 
arteziana din fata Salii de spectacole a sindicatelor,au fost spatii comerciale cu diferite 
specialitati. 
 Dupa 1990,spatiile au fost trecute in proprietatea societatilor cu  capital de stat la 
data infiintarii lor(HG 834/1991) si apoi au facut obiectul unor subdivizari si vanzari 
repetate. 

Fatadele sun executate din panouri mari prefabricate,fara un aspect deosebit din 
punct de vedere arhiectural. 

In decursul timpurilor s-a incercat o refatadizare prin realizarea unei pseudo-
sarpante la balcoanele de la etajul 8,ele fiind cel mai tare expuse la vantirui iarna si 
soare puternic,vara.  
Fatadele spatiilor comerciale existente la parterul blocului 19-20-21 sunt integral 
vitrate,tamplarii de diverse feluri si culori. 
Din constructia blocului,exista la zona dintre locuinte si comert o consola sub care se 
gaseste tamplaria vitrinei fiecarui spatiu comercial. 
De la caz la caz,fiecare beneficiar a mai executat o copertina pentru protectia la soarele 
puternic de vest si cate un acces de pe pietonalul existent. 
 Copertinele sunt din alukobond,table,material textile sau policarbonat. 
 
3.8 ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA 
 Conform avizului condiționat al administratorului de rețele din zona,respectiv 
SC AQUASERV SA,aviz nr.10972/20-10-2021,pe spațiul din fața magazinului există 
urmăoarele rețele: 
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-rețea distribuție apa Dn110mm PEHD  față de care se impune o distanță de protecție 
de 1,0 m 
-rețea de canalizare Dn 250mm azbo față de care se impune o distanță de protecție de 
3,0 m 
Având în vedere cele menționate in avizul apă/canal,s-a retras limita de execuție a 
windfangului la 1,0 față de conducta de apă și la 3,o m față de conducta de 
canalizare,rezultând astfel o extindere in lățime de 1,10m in loc de 1,45 cât se dorise 
inițial. 
 Potrivit aceluiași aviz,sub construcția accesului existent,proprietatea 
beneficiarului,există un racord de canalizare al blocului ăi beneficiarul se obligă sa 
permită accesul in caz de avarie.  
 

Alimentarea cu apa-în prezent spațiul comercial are branșament la apă potabilă 
și  nu mai este necesar un alt branșament. 

 
Canalizarea menajera-exista  bransament la sistemul  centralizat de canalizare 

al municipiului si nu mai este necesar un alt bransament. 
 
Alimentarea cu energie electrica-exista bransament electric al spațiului 

comercial.Există avizul favorabil fără condiționări nr.08719956/07-09-2021 al E-
DISTRIBUȚIE DOBROGEA  

Incalzirea spatiului se face cu o central pe gaz existentă. 
Există,de asemenea ,sistem centalizat de aerisire și climatizare. 

Pein avizul nr.240/31-08-2021 TELEKOM ROMÂNIA-a emis avizul condiționat –pe 
fațada blocului,exisă cabluri ale societații.La începerea lucrărilor,beneficiarul va 
anunța societatea avizatoare. 
 
4.REGLEMENTARI URBANISTICE SI EDILITARE(plansa U3) 
 
4.1-OBIECTIVELE SOLICITATE PRIN TEMA PROGRAM 
 
Tema program intocmita de beneficiar prevede realizarea unui windfang pentru accesul 
separat al clienților și schimbarea funcțiunii spațiului comercial existent din magazin in   
Ciocolaterie. 
 
4.2-FUNCTIONALITATE,AMPLASARE,CONFORMAREA 
CONSTRUCTIILOR  

Pe teren,in partea de vest a spatiului comercial si lipit de accesul existent,se 
propune realizarea unui windfang in latime de 1,10 m(distanță redusă față de cea  a 
spatiului pentru accesul existent din cauza zonelor de protecție conducte de apa și 
canalizare). 
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Asa după cum am prezentat anterior,pe toată fațada spațiului comercial există o 
copertină în lățime de 1,70 m placată cu Alukobond și cu sistem de iluminare 
incorporat. 
Se propune deplasarea fatadei spre vest cu o latime de 1,10 m,rămânand sub copertina 
doar 60,0 cm .Se poate practica astfel un al doilea acces din pietonalul existent,două 
trepte de 17,0 cm si o scara de acces pentru preluarea inaltimii de 1,05 m(diferenta de 
nivel inre nivelul de calcare al accesului actual si nivelul pardoselii parterului). 
In plansa A 1-sunt prezentate releveele spațiilor existente si propunerea de acces nou. 
 
4.3-CAPACITATI,SUPRAFETE UTILE 
 

Spatiul pentru ciocolaterie va avea o arie utila de 23,30 mp spatiu de vanzare,un 
windfang pentru accesul clientilor de 4,50 mp(singura extindere propusa),un acces 
pentru personal (accesul existent)si spatiu de productie de 20.30 mp(spatiu 
existent)precum si spatiu existent pentru grup sanitar,vestiar si scara de acces la 
nivelul accesului peronalului. 

Aria construita desfasurata este de de 57,0  mp (in regim de D+P si o cota indiviza de 
4,11 mp),un spatiu de acces de 2,0 mp existent(in cotă exclusivă) si 4,50 mp propus in 
cotă exclusivă(propus spre concesionare). 
 
4.4 PRINCIPII DE COMPOZITIE 
 
 Amplasarea constructiei destinata accesului clientilor a fost dictată de regulile 
sanitare.Accesul pentru clienți va fi un windfang din elemente de tamplarie de 
aluminiu si execuția unui pachet de trepte  in interiorul lui pentru preluarea diferenței 
de nivel intre cota de acces si cota parterului existent.  
 Din punct de vedere arhitectural constructia propusa va avea aceeasi imagine cu 
cea existenta,aceleasi material si culori:alukobond gri,tamplarie metalica culoare gri. 
 
4.5-INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII 
,ARMONIZAREA  CU CELE MENTINUTE 
 

Constructia propusa nu distoneaza cu imaginea generala a zonei. 
Vitrina propuăs va avea acelasi ritm al verticalor si orizontalelor ca si in 

pezent:in fapt ,intreaga fatada se “muta” cu 1,10 m fata de actualul traseu. 
   

4.6-MODALITATI DE ORGANIZARE SI REZOLVARE A CIRCULATIEI 
CAROSABILE SI PIETONALE 
 

Trama stradala existenta in zona nu este afectata. 
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 Circulatia pietonala se va desfasura pe trotuarele existente 
Nu se va afecta spatiul verde si amenajarea din jurul fantanii arteziene. 
 
4.7-LUCRARI DE SISTEMATIZARE PE VERTICALA 
 

Terenul este relativ  plat,exista o usoara declivitate spre strada Isaccei. 
Pentru realizarea windfangului de acces nu sunt necesare lucrari de sistematizare 

pe verticală. 
  

4.8-REGIMUL DE CONSTRUIRE 
 
Alinierea 

 Prin modul de amplasare a noii constructii si amenajari,nu se afecteaza regimul 
de aliniere si de inaltime al zonei. 

Fata de limita de proprietate din vest se propune o extindere de 1,10 m.  
 
Procentul de ocupare a terenurilor. 
 
Existent        propus 
 
POT=100,0 %         100,0 % 
CUT=1,0                       1,00 
     
4.9-ECHIPAREA TEHNICO EDILITARA-U3 
 
          Alimentarea cu energie electrica este realizata printr-un bransament de la reteaua 
existenta in zona.Spatiul comercial existent are bransament la sistemul de alimentare 
cu energie electrica existent in zona.Nu este necesar un alt bransament. 

 Bransamentul la apa exista in interiorul spatiului.Nu este necesar un alt 
bransament.Idem pentru canalizarea apelor uzate. 
          Incalzirea spatiilor se va face cu o centrala termica cu gaz existentă. 
Se vor respecta toate condiționările din avizele deținătorilor de rețele din zonă. 
  Există,sistem centalizat de ventilare si climatizare. 
 
          Deseurile menajere vor fi depozitate in pubele tip, distribuite de serviciul de 
salubritate cu care au contractul de ridicare a gunoiului. 

4.10-AMENAJARI EXTERIOARE 
 
Amenajarile exterioare constau in executia a două trepte cu inaltimea de 17,5 cm de la 
nivelul actual al trotuarului. 
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4.11- BILANT TERITORIAL 
 
SPATIU COMERCIAL  PROPRIETATE BENEFICIAR 
S=59,0 mp 
Din care: EXISTENT PROPUS 
 mp % mp % 
SPATIU COMERCIAL 57,0 mp 96,60 57,00 89,80 
WINDFANG ACCES exist. 2,0 3,40 2,0 3,10 
WINDFANG ACCES propus   4,50 7,10 
POT % 100,00% 100,0% 
CUT 1,00 1,00 
TEREN PROPUS A FI CONCESIONAT=4,50 MP 
 
5.0-REGIMUL JURIDIC AL TERENURILOR-U4 
 

Spatiul comercial care face obiectul prezentei documentatii are o suprafata 
desfasurata de 57,0 mp(teren in cota indiviza de 4,11 mp)si 2,0 mp mp teren in cota 
exclusiva-accesul existent si este proprietatea beneficiarului conform cu contractului de 
vanzare/cumparare autentificat sub nr.1083/18 mai-2021 

Pentru windfangul propus noului acces pentru client se propune concesionarea 
unei suprafete de teren de 4,50 mp. 

In zona studiata terenurile sunt terenuri care apartin domeniului public de interes 
local(strada Isaccei si aleea de acces carosabil din spatele blocului precum si pietonalul 
din fata blocului 20),terenuri proprietate private ale municipiului și terenuri care 
apartin persoanelor fizice si juridice-spatiile comerciale si locuintele existente in blocul 
20. 

 
6.-CONCLUZII 
 
Execuția investiției preconizate va imbogati fondul construit al zonei și nu în ultimul 
rând va oferi beneficiarilor extinderea unei activitășți economice aducătoare de venit. 

 
 
 

Intocmit, 
Arh.urb. Mirela DIDĂ 
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