
[21.02.2022]
PRIMĂRIA  MUNICIPIULUI  TULCEA 
DIRECȚIA  URBANISM  ȘI  AMENAJAREA  TERITORIULUI

ORDINEA DE ZI A ȘEDINȚEI CTATU DIN 21.02.2022

1.  P.U.Z. “SCHIMBARE DESTINAȚIE CONSTRUCȚIE EXISTENTĂ C1DIN ANEXĂ A
EXPLOATAȚIEI  AGRICOLE  ÎN  LOCUINȚĂ  ȘI  INTRODUCEREA  TERENULUI  ÎN
INTRAVILAN”   
   Adresă: extravilan, strada Viticulturii, FN, T66, P2035 număr cadastral 39701, județ TULCEA
   Beneficiar:  DRĂGHICEANU VASILICA
   Proiectant: ARH. DIDĂ MIRELA –  SC DELPHICO PROIECT SRL

2.  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

3.   AVIZ  OPORTUNITATE  ”DESFIINȚARE  CONSTRUCȚII  EXISTENTE  ȘI
CONSTRUIRE LOCUINȚĂ”
  Adresă:intravilanul municipiului Tulcea, strada Surorilor, nr. 10-12, număr cadastral 46089, județ
TULCEA
   Beneficiar: TIMOFEI MARIUS
   Proiectant:  ARH. ANCA SUHOV –  BIA 050 ARHITECT ANCA SUHOV

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

5. AVIZ OPORTUNITATE ”CONSTRUIRE BLOCURI DE LOCUINȚE”
   Adresă: intravilanul municipiului Tulcea, strada Livezilor, nr. 2, numere cadastrale 34640,
34641, județ TULCEA
   Beneficiar:   PÂRCĂLABU THEEA, GHENCIU MIHAELA PAULA
   Proiectant: ARH. LUMINIȚA ARHIRE – SOCIETATEA CROM TRAFIC S.R.L.

6. DIVERSE
6.1 REVENIRE P.U.Z. - “EXTINDERE ȘI SUPRAETAJARE LOCUINȚĂ C1 EXISTENTĂ
ÎN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINȚE COLECTIVE, SPAȚII COMERCIALE ȘI
ADMINISTRATIVE ȘI CONCESIONARE TEREN”   
   Adresă: strada BABADAG, NR. 119, număr cadastral 963, județ TULCEA
   Beneficiar:   MARINOV GABRIEL-TEODOSIE
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   Proiectant:  ARH.  VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.
(FOSTĂ SC OPTIM PROIECT S.R.L.)

6.2  REVENIRE  AVIZ  OPORTUNITATE  ”CONSTRUIRE   BLOC  DE  LOCUINȚE
UNIFAMILIALE P+4+ETAJ TEHNIC”
   Adresă:  STRADA SLT.  GAVRILOV CORNELIU,  NR.  199, număr  cadastral  34616,  județ
TULCEA
   Beneficiar:   CÂRNAT ȘTEFAN STELIAN
   Proiectant: ARH. COSMIN TUDOR VIZIREANU – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.

6.3.  REVENIRE  AVIZ  OPORTUNITATE  ”REMODELARE,  EXTINDERE  ȘI
SUPRAETAJARE CONSTRUCȚIE EXISTENTĂ PENTRU AMENAJARE STRUCTURĂ
DE TURISM”
   Adresă: intravilanul municipiului Tulcea, strada Portului-Faleză, nr. 1, numere cadastrale 988,
988-C1, județ TULCEA
   Beneficiari: SC SERVAROMEC SRL
   Proiectant:  ARH.  VIZIREANU COSMIN TUDOR – SOCIETATEA OPSCAPE HUB S.R.L.
(FOSTĂ SC OPTIM PROIECT S.R.L.)
 
6.4 Cerere certificat urbanism SC TELEKOM ROMÂNIA MOBILE COMMUNICATIONS
SA – Amplasare stație de telefonie mobilă și branșament electric

6.5 Solicitări supraetajări blocuri de locuințe

Arhitect șef,
Drd. Arh. Filip RAICU
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Extravilan T66, P 2035 

Municipiul Tulcea, T66, P 2035, NR. CAD. 39701, CF 39701, judetul Tulcea 
EXTRAVILAN 
 
 
 

PARTEA I - DISPOZITII GENERALE 
 
1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
 
1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU)  constituie o piesă de baza în 
aplicarea PUZ, întărind si detaliind reglementările din PUZ. 
Prescripţiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricţii) sunt obligatorii pe întreg 
teritoriul ce face obiectul PUZ. 
Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie cu caracter de 
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a 
terenurilor, de realizare şi de utilizare a construcţiilor din zona teritoriului 
studiat si introducerea acestuia in intravilan. 
Normele cuprinse în prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea 
executării construcţiilor şi amenajărilor în limitele teritoriului studiat în PUZ. 
1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ explicitează şi detaliază 
prevederile cu caracter de reglementare din PUG şi RLU – documentaţii 
aprobate, pentru teritoriul pentru care se propune schimbarea funcțiunii si 
introducerea terenului in intravilan. 
1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate 
al administraţiei publice locale şi se aprobă împreună cu Planul Urbanistic 
Zonal de către Consiliul Local, în conformitate cu prevederile Legii nr. 
350/2001, cu modificările şi completările ulterioare. 
1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face 
numai în cazul aprobării unor modificări ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de 
avizare şi aprobare, pe care a urmat-o documentaţia iniţială. 
 
2. BAZA LEGALA A ELABORARII 
2.1. La baza elaborării prezentului RLU aferent PUZ stau : 
● Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, 
republicată, cu modificările şi completările ulterioare  
● Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, 
republicată cu modificările şi completările ulterioare  
● Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu 
modificările şi completările ulterioare  
● Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism, 
indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 
(broşură) 
● Ghidul privind metodologia de elaborare si conţinutul - cadru al 
Planului Urbanistic Zonal, 
indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 
(broşură) 
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2.2. În cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate 
prevederile cuprinse în documentaţii de urbanism şi proiecte de specialitate 
întocmite anterior sau concomitent cu elaborarea PUZ-ului şi care au fost luate 
în consideraţie : 

- PUG şi RLU ale municipiului Tulcea 
- Documentaţia topografică 
- Avize şi acorduri de la deţinătorii de utilităţi din zonă 
- Tema de proiectare cuprinzând funcţiunile dorite de proprietarul terenului 

 
3. DOMENIUL DE APLICARE 
 
3.1. Planul Urbanistic Zonal împreună cu Regulamentul Local de urbanism 
aferent cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor în 
zona studiată. 
Suprafaţa pentru care s-a elaborat lucrarea este de 10000,00 mp studiată 
unitar şi este situată in extravilan – conform Planului Urbanistic General și 
Regulament Local de Urbanism aferent al Mun. Tulcea. 
● UTR-ul este o reprezentare convenţională a unui teritoriu având o funcţiune 
dominantă şi / sau omogenitate funcţională, fiind determinat prin limite fizice 
existente în teren (străzi, limite de proprietate). 
● Zona funcţională este acea zonă având limitele determinate prin 
documentaţii de urbanism care stabilesc funcţiunea sa dominantă şi celelalte 
funcţiuni permise şi reglementează unele elemente privind modul de xercitare 
a acestuia. 
După aprobarea PUZ, prezentul Regulament de Urbanism va completa PUG şi 
RLU existente a municipiului. 
3.2. Zonificarea funcţională a terenului studiat în PUZ s-a evidenţiat în planşa 
Reglementări urbanistice, unde s-au stabilit condiţiile de amplasare şi 
conformare a construcţiilor şi care se vor aplica în cadrul fiecărei zone şi 
subzone funcţionale. 
 

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

 
Vecinătățile terenului studiat sunt: 

- La Nord: str. Viticulturii 
- La Sud: proprietate privata 
- La Est: proprietati private: nr cad: 40340 si 40341 – Bascoveanu 

Dumitra 
- La Vest: proprietati private: nr cad 31842, 31749 – Parfene 

Ovidiu  
 
Terenul cu o suprafață de 2625.00 mp este situat în extravilanul 

municipiului Tulcea. Terenul în discuție are nr. Cadastral 39701 înscris în 
cartea funciară 39701  UAT Tulcea și a fost achiziționat de d-na Draghiceanu 
Vasilica prin act de partaj-voluntar. 
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Zona studiată se află în extravilan, în partea de VEST a municipiului Tulcea, 
T66, P 2035. 

Reglementările urbanistice stabilite la nivelul general al localităţii sunt 
aplicabile şi pentru  zona ce face obiectul prezentei documentaţii. 

 
 
PARTEA a III – a – ZONIFICAREA TERITORIULUI  
 
1.  ZONE ŞI SUBZONE FUNCŢIONALE 
 
4.1. Asigurarea compatibilităţii funcţionale în cadrul propunerilor de organizare 
a zonelor studiate în PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul 
General de Urbanism şi a prevederilor privind amplasarea construcţiilor în 
cadrul zonelor funcţionale. 
4.2. Zonele funcţionale corespunzătoare teritoriului studiat în PUZ sunt puse în 
evidenţă în planşa Reglementări Urbanistice. 
4.3. Subzonele funcţionale sunt subdiviziuni ale zonelor funcţionale cu funcţiuni 
specializate. 
4.4. Fiecare zonă funcţională, formată din una sau mai multe subzone este 
reprezentată grafic printr-o culoare diferită, în conformitate cu Metodologia de 
elaborare PUG – Ordinul MLPAT nr.13/N/martie 1999 
4.5.Teritoriul studiat în PUZ are următoarea zona  funcţionale, care a 
 primit simbolul menţionat în RLU aferent PUG aprobat al orasului, respectiv :  

o LM – ZONĂ REZIDENȚIALĂ 
 

PARTEA a IV – a – REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A 
TERENURILOR ŞI DE REALIZARE A CONSTRUCŢIILOR LA NIVELUL 
ZONELOR ŞI SUBZONELOR FUNCŢIONALE 
 
   
     CONŢINUTUL REGULAMENTULUI 
Pentru fiecare zonă funcţională, prevederile Regulamentului Local de Urbanism 
aferent PUZ cuprind reglementări specifice, pe articole, grupate în 3 capitole :  

1. – Generalităţi  
2. – Utilizarea funcţională 
3. – Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 

 
CAPITOLUL 1 – GENERALITĂŢI 

 Art. 1. Tipurile de subzone funcţionale 
 Art. 2. Funcţiunea dominantă a zonei 
 Art. 3. Funcţiuni complementare admise zonei 
 

CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 Art. 4. Utilizări permise 
 Art. 5. Utilizări permise cu condiţii 
 Art. 7. Utilizări interzise 
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CAPITOLUL 3 – CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
 

      3.1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea 
patrimoniului natural şi construit 
       Art. 8. Zone cu valoare peisagistică  
  
      3.2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi apărarea interesului 
public  

 Art. 9. Expunerea la riscuri naturale 
 Art. 10. Expunerea la riscuri tehnologice 
 Art. 11. Construcţii cu funcţii generatoare de riscuri tehnologice 
 
3.3. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii  
 Art. 12. Orientarea faţă de punctele cardinale 
 Art. 13. Amplasarea faţă de drumurile publice 
 Art. 14. Amplasarea faţă de aliniament 
 Art. 15. Amplasarea în interiorul parcelei 
  
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii  
 Art. 16. Accese carosabile 
 Art. 17. Accese pietonale 
 Art. 18. Parcaje, garaje 
 
3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitară 
 Art. 19. Racordarea la reţelele tehnico-edilitare existente 
 
3.5. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 
 Art. 20. Parcelarea 
 Art. 21. Înălţimea construcţiilor 
 Art. 22. Aspectul exterior al construcţiilor 
 Art. 23. Procentul de ocupare al terenului 
  
3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi împrejmuiri. 
 Art. 24. Spaţii verzi 
 Art. 25. Împrejmuiri 

 
 

LM – ZONĂ REZIDENȚIALĂ – LOCUIRE CU FUNCȚIUNI COMPATIBILE ȘI 
COMPLEMENTARE 

   
CAPITOLUL 1 – GENERALITĂŢI 
 

Art. 1. Tipurile de subzone funcţionale 
LM – subzonă locuire si servicii 
PSsp – subzonă spații verzi de incintă 
PSp – subzonă circulație carosabilă și parcaje auto 
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Art. 2. Funcţiunea dominantă a zonei 
- LM – zona rezidentiala  

 
Art. 3. Funcţiuni complementare admise zonei 
Anexe gospodărești specifice locuirii si servicii, orice functiune compatibila si 
complementara (servicii de interes general, prestari servicii) - IS. 
 

 
CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNCŢIONALĂ 
 

Art. 4. Utilizări permise 
- construirea de locuințe individuale cu caracter urban cu garaje aferente 
- construirea de locuințe pentru maxim 2 familii 
- construirea de spații pentru comerț cu amănuntul, servicii sau alte activități 
ce nu contribuie la poluarea fonică sau de altă natură a zonei (ex. cabinete 
medicale, birouri, prestări servicii, etc) 
- spații verzi amenajate 
- accese pietonale, carosabile, parcări 
- construcții și instalații tehnico-edilitare necesare zonei 
 
Art. 5. Utilizări permise cu condiţii 
- construcțiile pentru echiparea cu instalații se pot amplasa cu condiția să 
corespundă necesităților și confortului populației, să nu dăuneze relațiilor cu 
vecinătățile, să fie respectată legislația în domeniu și să fie puse în practică 
toate măsurile pentru integrarea în mediul înconjurător. 
 
Art. 7. Utilizări interzise 
- orice unităţi poluante sau generatoare de riscuri tehnologice 
-activități industriale sau alte tipuri de activități care generează noxe, vibrații, 
zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat 
- ferme agro-zootehnice, abatoare 
- anexe gospodărești pentru creșterea animalelor 
- depozite de deșeuri 
 

 
CAPITOLUL 3 – CONDIŢII DE AMPLASARE ŞI CONFORMARE A CONSTRUCŢIILOR 
 

3.1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea 
patrimoniului natural şi construit 
Art. 8. Zone cu valoare peisagistică  
- Se vor respecta prevederile  art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizării 
construcţiilor şi amenajărilor care prin amplasament, funcţiune, volumetrie şi 
aspect arhitectural depreciază valoarea peisajului. 

Ca aspect, toate clădirile trebuie să fie cel de locuire de tip urban. 
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3.2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi apărarea interesului 
public  
Art. 10. Expunerea la riscuri naturale 

Nu s-au identificat- prin riscuri naturale se înţeleg: alunecări de teren, 
nisipuri mişcătoare, terenuri mlăştinoase, scurgeri de torenţi, eroziuni, 
avalanşe de zăpadă, dislocări de stânci, zone inundabile şi altele asemenea, 
delimitate pe fiecare judeţ prin hotărâre a consiliului judeţean, cu avizul 
organelor de specialitate ale administraţiei publice. 

Se interzice realizarea construcţiilor in zonele expuse la riscuri naturale 
(terenuri inundabile, mlăştinoase, cu eroziuni,etc.), cu exceptia celor ce au ca 
scop limitarea efectelor acestora. 

Pentru orice construcție se va realiza Studiu Geotehnic pe parcela 
respectivă și la momentul respectiv, concluziile acestuia urmând să stea la 
baza soluției de fundare. În proiectare si execuţie se vor respecta prevederile 
Legii nr.10/1995 si ale Normativului P 100/1 -2013. 

Nu se vor realiza fundații la adâncimi mai mici decât cea de îngheț. 
 
Art. 11. Expunerea la riscuri tehnologice 

Nu au fost identificate astfel de situaţii- riscurile tehnologice sunt cele 
determinate de procesele industriale care prezintă pericol de incendii, explozii, 
radiaţii, surpări de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului. 
 
Art. 12. Construcţii cu funcţii generatoare de riscuri tehnologice 
Nu au fost identificate astfel de situaţii. 
 
 
3.3. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii  
Art. 13. Orientarea faţă de punctele cardinale 
         Amplasarea construcțiilor de locuințe se va realiza astfel încât, pentru 
toate încăperile de locuit amplasate pe fațada cea mai favorabilă să se asigure 
durata minimă de însorire. Camerele de locuit se vor orienta de regulă spre est 
și sud. 
         Se vor respecta prevederile Ordinului 119 din 2014 – Normele de igienă 
și sănătate publică privind mediul de viață al populației. 
 
Art. 14. Amplasarea faţă de drumurile publice 
- amplasarea construcțiilor față de aliniamentul străzilor la care terenul are 
ieșire (limita dintre domeniul public și cel privat la Sud și Est) se va face 
respectând aliniamentul propus în planșa ”Reglementări urbanistice” – U5.  
 
Art. 15. Amplasarea faţă de aliniament 
(aliniament = limita dintre domeniul public si privat) 
-regim de aliniere = linia imaginară ce uneşte fronturile construite ale clădirilor. 
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 Pe parcela ce a generat prezentul P.U.Z. se propune ca alinierea 
cladirilor să fie la 5.00 m față de limita dintre domeniul public și cel privat din 
partea Nordica și la 1,00 m față de limitele laterale (exceptie partea din Est 
unde déjà este zona edificata).  
 
Art. 16. Amplasarea în interiorul parcelei 
- cu respectarea art. 24 din RGU - 
- Se vor respecta distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi 
posterioare ale parcelei privind vederea şi scurgerea apelor meteorice 
prevăzute în Codul Civil (Secţiunea III şi IV) 
- Se vor păstra distanţele minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu. 
- În cadrul unei parcele este permisă alipirea uneia sau mai multor corpuri de  
clădiri (construcţii principale şi construcţii anexe)  
- Anexele gospodărești se vor amplasa pe limita de proprietate doar cu acordul  
notarial al vecinului. 

Construcțiile propuse în zona edificabilă se vor amplasa la o distanță de 
1,00 m față de vecinătatea din partea Estică (exceptie ramane zona deja 
edificata unde retragerea existenta este de 60 cm si se va mentine) a 
amplasamentului, la 5,00 m față de limita Nordică, și la min 1.00 m față de 
limita de proprietate din partea vestică și sudică. Orice derogare de la 
prezentul regulament se va realiza cu acordul vecinătății afectate în formă 
autentificată (a se vedea planșa de Reglementări Urbanistice). 
 
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
 
Art. 17. Accese carosabile 
          Autorizarea executării construcțiilor va fi permisă numai în cazul 
asigurării posibilităților de acces la un drum public.  
          Se permit modernizarea căilor de circulație auto existente ținându-se 
cont de nevoia de redimensionare a secțiunii acestora în vederea asigurării 
capacității de transport, precum și lucrări de corectare a traseelor în limita 
domeniului privat. De asemenea se permite realizarea de rigole și alte lucrări 
de protecție împotriva apelor pluviale și realizarea de rețele edilitare subterale. 
 
Art. 18. Accese pietonale 
Autorizarea executării construcțiilor va fi permisă numai în cazul asigurării 
acceselor pietonale, potrivit importanței și destinației construcției. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Art. 19. Parcaje, garaje 
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Nu se vor creea parcaje în afara proprietății. Determinarea numărului de 
parcaje obligatorii zonelor functionale pentru servicii generale se vor calcula in 
functie de prvederile reglementarii tehnice GM-007-2000 elaborat de MLPTL, 
precum si in functie de Regulamentul aprobat de Primaria Municipiului Tulcea 
prin HCL nr 201 in data de 28.09.2017. 

Conform HCL nr 201/2017, numarul de locuri de parcare va fi : 
- pentru functiunea de locuire se va asigura minim 1 loc de parcare pe 

unitatea locativa  
- pentru functiunea de prestari servicii, comerciala  - se va asigura 

minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafata utila a spatiului de 
prestari servicii/vanzare. 
 
3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitară 

Pentru platforma de organizare de șantier, echiparea tehnico-edilitara se 
va realiza cu echipamente proprii: grup sanitar ecologic, grup electrogen 
autonom, cisterna de apa potabila, container pentru birourile de lucru, vestiare 
ale personalului. 

 
Revine in sarcina beneficiarului – conform prevederilor art.13 din 

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 – 
obligatia efectuatii, in parte sau total, a lucrarilor de infrastructura si de 
echipare tehnico-edilitara in perimetrul studiat, in baza unor contracte 
prealabile cu autoritatile locale. Lucrările de racordare și de branșare la rețeaua 
edilitară publică se suportă în întregime de investitor sau beneficiar. 

 
Extinderea de rețele publice sau măririle de capacitate a rețelelor 

edilitare publice se realizează de către investitor sau beneficiar, parțial sau în 
întregime, după caz. 
 
3.6. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru 
construcţii 
Art. 21. Parcelarea 
- cu respectarea art. 30 din RGU 

Pentru parcelari ulterioare se va impune emiterea unui certificat de 
urbanism in cazul unor dezmembrari de parcele.  

Terenurile sunt construibile daca se asigură accesul direct la un drum 
public, daca se asigură echiparea tehnico-edilitară şi dacă forma şi 
dimensiunile sunt conforme cu prevederile documentațiilor de urbanism. 

Nici o parcelă nu este construibilă dacă frontul la stradă este mai mic de 
8 m. 

Nici o parcelă nu este construibilă dacă suprafața acesteia este mai mică 
de 350 mp. 

 
 
 
Art. 22. Înălţimea construcţiilor 
      Înălțimea maximă a clădirilor, indiferent de regimul de înălțime, nu va 
depăși 10 m. 
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      La realizarea clădirilor se vor respecta normele de asigurare a însoririi 
construcțiilor pentru a nu aduce prejudicii clădirilor sub aspectul însoririi 
acestora. 
 
 
Orice modificări aduse reglementărilor urbanistice stabilite prin prezentul PUZ, 
se vor soluţiona în conformitate cu art. 32 din Legea nr. 350/2001, cu 
modificările şi completările ulterioare 
 
Art. 23. Aspectul exterior al construcţiilor 

Aspectul exterior nu trebuie să contravină funcţiunii și nu trebuie să 
deprecieze aspectul general al zonei.  

Materialele de construcție vor fi de preferință durabile. 
Ca aspect, toate clădirile trebuie să participle la compoziția ansamblului 

din care fac parte. 
Fațadele laterale ori posterioare ale clădirilor trebuie tratate la același 

nivel calitativ cu cea principală și în armonie cu aceasta. 
Construcțiile vor avea învelitori tip șarpantă cu pante mai mici sau egale 

cu 45 grade  sau învelitori tip terasă. 
Iluminarea spațiilor de la nivelul mansardelor se va face prin intermediul 

ferestrelor tip ”Velux”. 
Învelitorile extinderilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleași 

materiale ca și construcția principală, utilizând aceeași tipologie de acoperiș. 
Se interzic materialele poluante (ex. azbocimentul). 

 
Acoperişurile :  
- acoperire in panta și/sau terasă 
 
Învelitori permise : tigla metalica (se interzic culorile stridente la invelitoare: 
rosu permanent,verde si albastru), tigla, invelitori bituminoase si acoperisurile 
verzi (acoperire cu vegetatie). 
 
Tâmplăria : 
-metalică, P.V.C., lemn sau alt material component al unui sistem. 
 
Art. 24. Procentul de ocupare al terenului 
- cu respectarea PUG şi RLU aprobate, respectiv :  
 
POT maxim : 35,00 % 
CUT maxim : 0,50 
Hmaxim :      10.00 m 
 
3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi împrejmuiri. 
Art. 25. Spaţii verzi 
- cu respectarea art. 34 din RGU şi a anexei nr. 6-    vor fi prevăzute spaţii 
verzi cu rol de protecţie, în funcţie de categoria acestora. 

Se vor prevedea  obligatoriu spaţii verzi şi plantate, prin raportare la 
normele specifice sau la H.G. nr. 525/96. Vor fi plantaţi arbori şi arbuşti 
specifici zonei,cu prioritate.                  
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 Plantarea arborilor înalți se va face la minim 2.00 m de împrejmuire, iar 
plantațiile joase (arbuștii) se vor face la minim 0,5 m față de limita de 
proprietate. 
 Incinta va beneficia de spații verzi în procent propus de 30 % . 
 
Art. 26. Împrejmuiri 

Se vor executa imprejmuiri care sa nu distoneze in peisaj. Înălțimea 
maximă a împrejmuirii de pe aliniament va fi de 1,80 m. Împrejmuirea lotului 
se va realiza în continuarea împrejmuirii vecinului din partea estica si vestică a 
amplasamentului. 

Împrejmuirile de pe limitele laterale vor avea înălțimea de maxim 2,00 m 
și se vor realiza din zidărie plină, opace. La realizarea împrejmuirilor se vor 
respecta prevederile Codului Civil. 

În incintă se pot realiza împrejmuiri din gard viu. 
 
  
     V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA         I 
   
            
  Verificat,      Întocmit,   
 arh. Dida Mirela    arh. Drăgulin-Dobre Cornelia  
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U1INCADRARE IN TERITORIU

SCARA

Amplasamentul
studiat

INCADRARE IN P.U.G.



A

Ccr

CIRCULATII
DOMENII               DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

- Lipsa unui acces special amenajat 
  pentru amplasamentul studiat
- Lipsa circulatiei pietonale

- Front discontinuu, zona aflandu-se
  in plin proces de dezvoltare

- Realizarea de Planuri Urbanistice
  pentru reglementarea zonei

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

UTILITATI

FOND CONSTRUIT SI UTILIZAREA TERENURILOR

- Amenajare acces direct din DJ229M
- Amenajarea de trotuare conform
  normativelor in vigoare

- Stimularea realizarii de spatii 
  verzi - minim 25%

- Lipsa unui bransament la canalizare - Realizarea de bransament 

LEGENDA

A - LIMITE

B - ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZONA TEREN ARABIL EXTRAVILAN - A

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE - Ccr 

C - ACCESE

ACCES EXISTENT - SE MENTINE

LIMITA ZONA STUDIATA - S = 10000 mp
LIMITA INTRAVILAN PROPUS - S = 2625.00 mp - teren proprietate privata
LIMITA INTRAVILAN EXISTENT

PCT              X                      Y        
A           799564.043     414041.967
B           799641.248      414050.676
C           799637.764      413872.167
D           799580.714      413869.694
E           799589.092      414026.032
F           799566.163      414023.494
S ZONA STUDIATA = 10000MP.

P.U.Z. - SCHIMBARE DESTINATIE CONSTRUCTIE 
           EXISTENTA C1 DIN ANEXA A EXPLOATATIEI 
           AGRICOLE IN LOCUINTA SI INTRODUCEREA
           TERENULUI IN INTRAVILAN

ZONE/SUBZONE 
FUNCTIONALE 

EXISTENT 
mp % 

ZONA LOCUIRE SI 
SERVICII (CONSTRUCTII) 

0,00  0,00% 

ARABIL SI FUNCTIUNI 
PENTRU EXPLOATATII 
AGRICOLE 

2625,00 100% 

PARCAJE AUTO/ ALEI 
PIETONALE / PLATFORME 
DEPOZITARE 

0,00 0,00% 

TOTAL 2625.00 100,00% 
 

SEMNATURA

S.C. DELPHICO PROIECT S.R.L. MINERI
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BENEFICIAR: 
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Arh. MIRELA DIDA

SCARA
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PR. NR.
20/2019

DRAGHICEANU VASILICA

"SCHIMBARE DESTINATIE CONSTRUCTIE EXISTENTA C1 DIN 
ANEXA A EXPLOATATIEI AGRICOLE IN LOCUINTA SI

INTRODUCEREA TERENULUI IN INTRAVILAN"
STR VITICULTURII, F.N., T66, P 2035, NR CAD 39701, 

MUNICIPIUL TULCEA, JUDETUL TULCEA

DATA
2019

P.U.Z.

U2SITUATIA EXISTENTA



Ccr

Ccr P

60

1.00

1.00

1.00

1.
00

5.
00

1.00

LM

A
A

LEGENDA

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE - Ccr 

ZONA FUNCTIONALA SPATII VERZI - P

ZONA TEREN ARABIL EXTRAVILAN - A

B - ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZONA TEREN ARABIL PROPUS INTRAVILAN - A - S= 1312.50 mp

ZONA DE LOCUIRE - LM
+ZONA DE SERVICII DE INTERES GENERAL - COMPATIBILE SI COMPLEMENTARE -S 

A - LIMITE
LIMITA ZONA STUDIATA - S = 10000 mp

LIMITA EDIFICABIL DELIMITATA PRIN P.U.Z.

LIMITA INTRAVILAN PROPUS - S = 2625.00 mp - teren proprietate privata

ALINIAMENT
ALINIERE

ACCES RUTIER SI PIETONAL PRINCIPAL

C - ACCESE

SERA EXISTENTA

PCT              X                      Y        
A           799564.043     414041.967
B           799641.248      414050.676
C           799637.764      413872.167
D           799580.714      413869.694
E           799589.092      414026.032
F           799566.163      414023.494
S ZONA STUDIATA = 10000MP.

INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

P.O.T. max = 35%
C.U.T. propus = 0.50
Regim maxim de inaltime = 10 m.
NIVELE = 3

P.U.Z. - SCHIMBARE DESTINATIE CONSTRUCTIE 
           EXISTENTA C1 DIN ANEXA A EXPLOATATIEI 
           AGRICOLE IN LOCUINTA SI INTRODUCEREA
           TERENULUI IN INTRAVILAN

Certificat de urbanism nr. 1092 din 15.11.2018 emis de Primăria 
Municipiului Tulcea pentru ”SCHIMBARE DESTINATIE 
CONSTRUCTIE EXISTENTA C1 DIN ANEXA A EXPLOATATIEI 
AGRICOLE IN LOCUINTA SI INTRODUCEREA TERENULUI IN 
INTRAVILAN”

ZONE/SUBZONE 
FUNCTIONALE 

EXISTENT PROPUS 

mp % mp % 

ZONA LOCUIRE SI 
SERVICII (CONSTRUCTII) 

0,00  0,00% 918.75 
din care : 
-locuire :551.25 
-servicii :367.50 

35,00% 
----------- 

60% 
40% 

ZONA SPATII VERZI DIN 
CARE : 
- SPATII VERZI 
AMENAJATE 
- TEREN ARABIL  

2625,00 100% 1312.50 
din care : 

262.50 
1050.00 

50.00% 
----------- 
20.00% 
80.00% 

PARCAJE AUTO/ ALEI 
PIETONALE / 
PLATFORME 
DEPOZITARE 

0,00 0,00% 393.75 15,00% 

TOTAL 2625.00 100,00% 2625.00 100,00% 
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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. Se impune realizarea de 
perdele de protectie catre vecinatatile de nord si de sud. 
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 aliniere stradala de 8m de la limita de 
proprietate; 

- retragerile constructiilor de la laturile perpendiculare pe strada vor respecta 
retrageri de 3 m; 

- 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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ARHITECT ANCA SUHOV 
Telefon: 0742 615926 / 0240 531719 

5

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.

AutoCAD SHX Text
N



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)

TOPALA NICUSOR

TOADER VASILE
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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%

265
5,50%

   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%

177
3,67%

   TOTAL 4.818 100% 4.818 100%

BILANT TERITORIAL PE ZONA STUDIATA

C

C

C

C

5

,

0

0

ZONA EDIFICABILAACCESE

ZONE FUNCTIONALE

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

   Lmr1 - LOCUIRE DE TIP RURAL

631 100% 0 0%

   ISscs - INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE - COMERT SI SERVICII CONEXE

0 0% 265 42%

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

0 0% 189 30%

   Ccr1 - ALEI SI PLATFORME DE ACCES AMENAJATE PE PARCELA

0 0% 177 28%

   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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MEMORIU DE PREZENTARE 

 

1. INTRODUCERE 
1.1. Date de recunoastere a documentatiei: 
- denumirea proiectului: 

«DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE SI 
CONSTRUIRE LOCUINTA»   
Intravilan Municipiul Tulcea, strada Surorilor nr. 10-
12, nr. cad./C.F. 46089 - judetul TULCEA 

- initiator:  TIMOFEI MARIUS 
- elaborator :  Birou Individual de Arhitectura 050 

 Arhitect Anca SUHOV 
- data elaborarii : septembrie 2021 
1.2. Obiectul P.U.Z.: 
Se propune studierea conditiilor de construire a unei locuinte pe o 

parcela proprietate privata aflata in zona de locuinte.  
Amplasamentul se gaseste in intravilanul municipiului Tulcea, pe Dealul 

Gloriei, in apropierea Parcului Monumentului Independentei ce adaposteste si 
Cetatea Aegyssus. 

1.3. Surse documentare: 
- Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea aprobat prin 
Hotararea Consiliului Local nr. 29/27.05.1996 si H.C.L. nr. 19/25.02.1999; 
- Documentatia topografica. 
 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
2.1. Evolutia zonei: 
Amplasamentul analizat de prezenta documentatie este un teren din vatra 

construita milenar a orasului.  
2.2. Incadrarea in localitate: 
Parcela se afla in estul municipiului, pe Dealul Monumentului, incadrandu-

se in UTR nr.2, zona Lmu2, locuinte si functiuni complementare. 
Terenul in suprafata de 554 mp se afla in proprietatea domnului TIMOFEI 

MARIUS conform actului alipire nr. 1108/07.10.2020 - Intravilan Municipiul 
Tulcea, strada Surorilor nr. 10-12, nr. cad./C.F. 46089 - judetul TULCEA si are 
urmatoarele vecinatati: 
 la nord – teren proprietate privata Ampleev Elena;  
 la sud – teren proprietate privata nr. cad. 3474;  
 la vest – strada Surorilor, domeniu public al municipiului Tulcea; 
 la est –  spatiu verde aferent unei alei pietonale adiacente imprejmuirii Parcului 
Monumentului, domeniu public al municipiului Tulcea. 
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2.3. Circulatia: Accesul pe amplasament se face din strada Surorilor, aflata 
la vest.  

2.4. Ocuparea terenurilor: 
Pe amplasament exista o locuinta si doua anexe ale acesteia pentru care se 

propune demolarea.  
2.5. Echipare edilitara:  
Pe amplasament exista actualmente racorduri la utilitati. 
2.6. Protectia mediului 
Nu exista probleme speciale de mediu. Amplasamentul se afla intr-o zona 

complet antropizata. 
2.7.   Optiuni ale populatiei: 
 Se observa la nivelul intregii zone o tendinta de revitalizare a fondului 

construit prin eliminarea constructiilor parazitare si inlocuirea 
constructiilor nevaloroase. 

 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare: 
Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, 

reglementarile de urbanism-permisiuni si restrictii-necesare a fi aplicate in 
utilizarea terenurilor si conformarea constructiilor. 

Elaborarea documentatiei tip P.U.Z. este obligatorie in acest caz 
amplasamentul aflandu-se intr-o zona care cuprinde valori de patrimoniu construit, 
Zona Construita Protejata, zona protejata cu valoare istorica, respectiv, zona de 
memorie urbana. 

Conform documentatiei topografice, terenul are o cadere vizibila de la est la 
vest si de la sud la nord. 

Accesul pe amplasament se face din strada Surorilor, aflata la vest. 
Prevederi ale P.U.G.: UTR nr.2, zona Lmu2, locuinte si functiuni 

complementare. 
Se propune:  H maxim propus 10m 
   numar de nivele maxim propus P+2 
   P.O.T. maxim reglementat prin P.U.G. - maxim 45,00% 
   existent 19,85% propus maxim 45,00% 
   C.U.T. reglementat prin P.U.G. - maxim 1,3 
   existent 0,19  propus maxim 1,3 
   numar de nivele minim propus Parter 
   P.O.T.   propus minim 15,00% 
   C.U.T.  propus minim 0,15 
 Retrageri minime: 5,00m de la strada Surorilor si de 
    limitele de sud si est 
      1,00m fata de limita de nord. 
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3.2. Valorificarea cadrului natural: Se are in vedere o interventie minima 
asupra pantei terenului. 

3.3. Modernizarea circulatiei: 
Numarul de locuri de parcare/garare se va stabili conform HCL 

nr.201/28.09.2017 actualizata. 
Accesul pe amplasament se va face prin zona dinspre sud a deschiderii la 

strada. 
3.4. Dezvoltarea echiparii edilitare: Pe amplasament exista racord la 

retelele de utilitati din zona si anume alimentare cu apa, canalizare si energie 
electrica.  

3.5. Protectia mediului: Va fi incheiat contract de colectare a deseurilor cu 
o firma specializata. 

Prin grija proprietarilor se va asigura pe parcele un procent de minim 30% 
spatii verzi. 

3.6. Sanatatea populatiei: 
Functiunea propusa, cea de locuire, nu este in contradictie nici cu 

vecinatatile, nici cu reglementarile PUG si nu impune zone de protectie. 
3.7. Obiective de utilitate publica: 
Au fost identificate urmatoarele obiective de utilitate publica necesar a fi 

realizate in vederea crearii conditiilor optime pentru functionarea zonei: 
 Utilizarea mai judicioasa a terenurilor prin restructurarea fondului 

construit existent. 
 
4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE 

Functiunea propusa, de locuire, nu intra in contradictie cu prevederile PUG 
si asigura o utilizare mai judicioasa a terenurilor. 

Aspectul constructiilor va fi in concordanta cu functiunea si specificul zonei. 
Nu vor fi afectate vecinatatile, respectandu-se prevederile Codului Civil. 
 
 
 
 

Intocmit, 
ARHITECT ANCA SUHOV 
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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 BLOC DE LOCUINTE, amplasata in mun. TULCEA, strada 

VITICULTURII, nr. 2, judetul Tulcea, initiator S.C. STAR BETON TOP S.R.L. si analizeaza 

posibilitatea schimbarii reglementarilor existente:  

- ISt: zona institutii si servicii publice - subzona turism, functiuni compatibile si 

complementare; 

-subzona max. S/D+P+2e nivele – posibil cu comert/servicii/activitati 

liberale/alimentatie publica pe maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii. 

- subzona max. S/D+P+2E 3 nivele 

- P.O.T. = 45 % 

- C.U.T. = 1,5 

- INALTIME MAXIMA=S/D+P+2E 

- Hmaxim exist: = 15,00m de la cota + 0,00 

- NIVELE exist: = 3 de la cota + 0,00.  

in zona de locuire: 

LIu3: zona locuire inalta, subzona rezidentiala, functiuni compatibile si complementare; 

-subzona max. S/D+P+3e+2retras – posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din 

suprafata desfasurata a cladirii. 

- P.O.T. = 45 % 

- C.U.T. = 3 

- REGIM DE INALTIME prop. = S/D+P+3e+2retras 

P.U.Z. are caracter de reglementare specifica pentru zona luata in studiu si asigura 

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

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, reglementarile de urbanism – permisiuni si 

restrictii necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea viitoarelor constructii 

in zona studiata. 

Regimul de construire, functiunile zonei, inaltimii maxime admise, coeficientul de 

utilizare a terenului si retragerile cladirilor fata de aliniament, procentul de ocupare al 

terenului si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor sunt modificate 

prin documentatia initiata.  

Indicii urbanistici de control: 

P.O.T.exist/prop = max 45 %/min 40% - max 45 %, 

C.U.T. = S.D./S.T. exist/prop = 1,5/min 2 – max 3,0 

REGIM DE INALTIME exist/prop = S/D+P+2E/S/D+P+3+2retras 
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In proiectare se va respecta regulamentul local de parcari in vigoare.  

Se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa; minim un loc de 

parcare la fiecare 35mp spatiu de vanzare. 

Spatiile verzi prevazute pentru minim 2mp pe cap de locuitor spatii verzi. 

Accesul principal in zona se face pe aclea de acces din vestul amplasamentului care 

apartine domeniului public de interes local. Profilul caii de acces este cu sens dublu de 

circulatie, fara trotuare pe ambele sensuri si cu latimea profilulul carosabil de 7,00m. Calea 

de acces care debuseaza din strada Viticulturii. 

  

Date asupra amplasamentului : 

In Planul Urbanistic General, zona este destinata industriei (I). Imobilul se afla in 

U.T.R. nr. 28 si 29, conform P.U.G. aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului 

Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG si zona ISt: zona 

institutii si servicii publice - subzona turism, functiuni compatibile si complementare; 

-subzona max. S/D+P+2e nivele – posibil cu comert/servicii pe maxim 25% din 

suprafata desfasurata a cladirii. 

- subzona max. S/D+P+2E 3 nivele 

- P.O.T. = 45 % 

- C.U.T. = 1,5 

- INALTIME MAXIMA=S/D+P+2E 

- Hmaxim exist/prop: = 15,00m de la cota + 0,00 

- NIVELE exist/prop: = 3 de la cota + 0,00 

Imobilul se afla amplasat in mun. TULCEA, mun. TULCEA, strada VITICULTURII nr.2, 

judetul Tulcea, si este detinut de S.C. STAR BETON TOP S.R.L., conform act de dezmembrare 

si contract de vanzare-cumparare autentificat sub nr. 37 din 07.01.2021. Vecinatati numar 

cadastral 46528, carte funciara 46528, suprafata 1.300mp:  

- Latura de nord: pct. 1-2 – 23,06m- NC 42015; pct. 2-3 – 13,97m- NC 42015; 

- Latura de vest: pct. 3-4 – 18,92m- Cale de acces; pct. 4-5 – 2,03m- Cale de acces; 

pct. 6-7 – 17,37m- NC 4321/2/1/1/1/3; 

- Latura de sud: pct. 5-6 – 20,40m- NC 4321/2/1/1/1/3; pct. 7-8 – 2,67m- NC 

4321/2/1/1/1/2; pct. 8-9 – 0,70m- NC 4321/2/1/1/1/2; pct. 9-10 – 20,33m- NC 

4321/2/1/1/1/2; 

- Latura de est: pct. 10-1 – 41,11m- NC 46529; 

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona : 

Functiunea propusa nu este una deranjanta pentru vecinatatile existente, functiunea 

de locuire, precum si cele compatibile si complementare locuirii fiind posibile pe un procent de 

maxim 25% din suprafata desfasurata a cladirii, fara a deranja vecinatatile.  
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Se propun un numar de 50 de unitati locative (apartamente cu 1, 2 si 3 camere). 

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

subsol/demisolul cladirii si partial la sol. 

Bilant teritorial pe lot : 

Suprafata teren 1300mp 

Suprafata construita propusa 585mp 

Suprafata desfasurata propusa 6.100mp 

Spatii verzi 300mp 

Amenajari exterioare 415mp 

POT 45% 

CUT 3 

In imediata vecinatate a amplasamentului nu se desfasoara activitati economice 

deranjante pentru noua functiune. 

In partea de nord, se afla strada Viticulturii si un ansamblu residential de tip A.N.L. 

In partea de est regasim un teren liber de constructii, iar la o distanta care variaza, 

intre 5 si 25m, se afla in executie un corp de cladire ce va adaposti functiunea de 

alimentatie publica (restaurant), functiune compatibila si complementara locuirii, care nu 

genereaza riscuri pentru sanatate sau discomfort pentru populatie. Viitoarea unitate de 

alimentatie publica va avea autorizatie de functionare si se va incadra in normele sanitare in 

vigoare. 

La sud se afla un imobil de locuire semicolectiva cu regim de inaltime P+3, precum si o 

hala de prestari servicii. 

Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta: 

      Realizarea investitiei va fi oportuna pentru populatia municipiului, venind in 

intampinarea cererii de cladiri colective (mixte). 

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

in functionare: 

- executant lucrari; 

- proiectant; 

- institutii avizatoare; 

- se vor colecta taxe la bugetul local si de stat; 

Intentia initiatorului este de a dezvolta si pune in valoare potentialul urbanistic al 

zonei, prin crearea de noi unitati locative, comerciale, prestari servicii si cabinete profesii 

liberale.  

Realizarea proiectului propus prezinta si utilitate publica prin crearea de noi locuri de 

munca, crestrea veniturilor la bugetul local si al municipiului Tulcea. 

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

- Impact ce are loc in timpul amplasarii constructiilor. 

- Impact in timpul exploatarii acestora. 

- Prima faza este limitata si va produce o categorie de impact precum : praf, zgomot si 

vibratii. 

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

trebuie estimati. 

- Poluarea cu apa : apele uzate menajere – pentru evitarea deversarii acestora direct 

pe sol, sunt prevazute retele de calalizare ; 

- Poluarea chimica : nu se vehiculeaza substante chimice ; 

- Poluarea radioactiva : nu se vehiculeaza materiale radioactive ; 

- Poluarea biologica : se poate datora in cazul de fata gunoaielor menajere (care se 

trateaza separat) si a grupurilor sanitare (in acest caz folosindu-se retele de 

canalizare). 

 

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii private si categoriile de costuri ce 

vor cadea in sarcina autoritatii publice locale : 

 Investitia va genera doar costuri ce vor fi suportate de investitorii privati care sunt 

interesati de investitia propusa. 

- Costuri cu implementarea proiectului : amenajare acces, investitie de baza, utilitati 

(alimentare cu apa, canalizare, retele electrice, iluminat de incinta), 

(avizare/autorizare/executie lucrari). 

- Costuri cu personalul (in functionare). 

- Costuri cu materialele de constructii. 

- Costuri cu transportul, etc. 

 

Alimentarea cu apa 

Din retelele publice. 

Evacuarea apelor uzate menajere  

In retelele publice. 

Alimentarea cu energie electrica 

Din retelele publice. 

Telecomunicatii  

Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila. 

Alimentare cu caldura 

Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin sisteme locale, centrale pe gaze 

naturale. Retele existente in zona. 

Alimentarea cu gaze naturale 
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Nu se propune dezvoltarea retelelor de gaze naturale. Acestea sunt prezente in 

zona. 

Gospodarie comunala 

 - deseuri mejajere : in zona exista platforme gospodaresti pe care sa fie 

posibila depozitarea, sortarea, evacuarea si eventual tratarea deseurilor menajere rezultate 

din functionarea obiectivului, precum si accesul facil al mijloacelor de transport care asigura 

colectarea acestor deseuri. 
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MEMORIU TEHNIC 
 

 
1.INTRODUCERE  
1.1.Date de recunoastere a documentatiei  
1.1.1.Denumirea proiectului :  
                                 P.U.Z.  CONSTRUIRE COMPLEX BLOCURI DE  LOCUINTE  
1.1.2.Beneficiar:       PÂRCĂLABU THEEA 

                                            GHENCIU MIHAELA-PAULA 
                                             

1.1.3.Elaborator:    S.C. CROM TRAFIC S.R.L.  TULCEA  
                                            Tulcea, str. Al. Cicoarei, Nr. 4, Bl. 7, Sc. A, Ap. 3, Jud. Tulcea 
                                            tel. 0746238823 

1.1.4.Subproiectanti, colaboratori : - 
1.1.5.Data elaborarii :  OCTOMBRIE 2021  
1.2. Amplasament: Terenul pe care se va executa complexul de blocuri de locuinte este 

în prezent neamenajat si liber de constructii. 
Adresa imobilului este  Municipiul  Tulcea ,str. Livezilor  nr. 2, C.F. 34640 și 34641, 

conform Acte notariale nr. 1058/07.06.2021 și nr.1059/07.06.2021 
 1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL  

1.2.1.Solicitari ale temei program  
Documentatia propune construirea unui ansamblu format din șase blocuri de locuinte cu 

regimul de inaltime S+P+3E și P+3E. 
Functiunea de locuinte colective este în concordanță cu dezvoltarea zonei și propunerea 

Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea. 
1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata 
Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al Municipiului 

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

1.3. Surse de documentare 
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-Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea – aprobat prin H.C.L. nr. 29/27.05.1996. 
  2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

2.1. Evolutia zonei 
2.1.1.Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii  
Obiectivul se afla intr-o zona reglementata conform P.U.G. ca  zonă cu cladiri cu regim de 

înălțime de maxim P+2E, zona care cuprinde si functiuni complementare: comert si prestari 
servicii. 

In momentul de fata , initiatorii P.U.Z. –ului, detin  in zona un teren cu o suprafata totală de 
7.609,00 mp, alcătuit din două loturi învecinate. Terenul este liber de orice sarcina. Pe latura 
sudică a amplasamentului se află restaurantul Esplanada, clădire cu regim de inaltime P+1E cu 
inaltime de aproximativ 10 m.  

La nord, amplasamentul este învecinat cu terenuri virane neamenajate, fără constructii. În 
zona studiată predomină în prexent terenurile virane însă există și terenuri construite cu imobile 
având regim de înălțime P+1E cu functiunea de locuințe. La est terenul este învecinat cu strada 
Livezilor.  

2.1.2.Potential de dezvoltare 
Amplasamentul se află intr-o zona rezidentiala clar delimitată, prin urmare, este firesc sa 

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

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

Terenul pe care se propune realizarea complexului rezidențial alcătuit din șase blocuri, se 
afla la limita de vest a intravilanului Municipiului Tulcea, in UTR nr. 32, zona LM (zona 
rezidentiala cu locuinte P, P+1,P+2-pana la10m), subzona LMu1-exclusiv rezidentiala. Terenul a 
fost obtinut prin Contractele de vanzare nr. 1059/07.06.2021 și nr.1057/07.06.2021. 
 Vecinatatile amplasamentului sunt urmatoarele: 

 la Sud  -  nr. cad. 30066; distanta între limita de proprietate și constructiile existente pe 
terenul vecin - cca.1,00 m 

 la Nord – nr. cad. 40064, 45580, 45855, 42090 - terenuri neconstruite 

 la Vest -  cale de acces/drum de exploatare 

 la Est -  Str. Livezilor (nr. cad. 46009)  
2.2.2.Relationarea zonei cu localitatea 
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Amplasamentul se invecineaza pe latura estica cu str. Livezilor, aceasta debusand in 
Strada Isaccei, spre sud.  Strada Isaccei  este una dintre cele mai importante artere de circulatie 
carosabila  din municipiul Tulcea. 

2.3. Elemente ale cadrului natural 
 Din punct de vedere al cadrului natural, amplasamentul, deși învecinat cu lacul Câșla pe 
latura vestică, este puternic antropizat. Din punct de vedere al reliefului, amplasamentul prezintă 
o declivitate de cca.7,00m pe o lungime de aproximativ 175,00m, de la est către vest.  

2.4. Circulatia 
Amplasamentul este adiacent strazii Livezilor, pe  latura de Est .  
2.5.Ocuparea terenurilor 
2.5.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata  

 Funcțiunea predominantă în zona studiată este cea rezidențială, conform PUG,  , 
reprezentată de cladiri cu maxim 3 niveluri. În zonă sunt prezente și funcțiuni complementare 
celei rezidentiale - comert si prestari servicii, spații verzi.  
           În prezent terenul studiat are functiunea de teren agricol/teren viran aflat in intravilan. 

2.5.2.Relationari intre functiuni 
Functiunile din zona  coexista fara sa se stanjeneasca.  

 2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - In momentul de fata  gradul de 
ocupare a terenului  studiat este 0%, amplasamentul fiind de constructii. 
 
BILANT TERITORIAL EXISTENT  

NR. 
CRT 

ZONA SIMBOL SUPRAFATA 
TOTALA 
(mp ) 

PROCENT 
% 

1. 
 
 
2. 
 
 
3. 
 
 
 
4. 
 

SUBZONA CAI DE COMUNICATIE 
RUTIERA SI CONSTRUCTII 
AFERENTE 
SUBZONA CIRCULATIE PIETONALA 
SI CONSTRUCTII AFERENTE 
SUBZONA REZIDENTIALA CU 
LOCUINTE P,P+1,P+2(pana la 10m) 
CU CLADIRI DE TIP URBANI 
EXCLUSIV REZIDENTIALA (locuinte 
si functiuni complementare) 
SUBZONA REZIDENTIALACU 
CLADIRI CU MAI MULT DE 3 

Ccr 
 
 
Ccp 
 
 
LMu1 
 
 
 
L1 
 

 
 
 
 
 
 
7.609,00 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
100 
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5. 
 
 
6. 
 
 
7.  

NIVELURI(peste 10m)  
SUBZONA INSTITUTII PUBLICE SI 
DE INTERES GENERAL 
CONSTRUCTII DE INVATAMANT 
SUBZONA INSTITUTII PUBLICE SI 
DE INTERES GENERAL COMERT SI 
PRESTARI SERVICII 
SUBZONE PARCURI, GRADINI DE 
CARTIER, SCUARURI 

 
ISi 
 
 
ISc,ISps 
 
 
Pp 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

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

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

2.5.4.Aspecte calitative ale fondului construit 
 Cladirile din zona sunt cladiri noi sau reabilitate , cu structuri durabile, aflate in stare buna 
sau mediocra . 
 2.5.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine  
          În zonă sunt prezente funcțiuni complementare locuirii (servicii, comerț, spații verzi).  

2.5.6.Asigurarea cu spatii verzi 
 În prezent, amplasamentul studiat este teren viran, categorie de folosință – agricol, 
acoperit cu vegetație. În zona de vest a amplasamentului exista Lacul Somova(Câșla) și flora 
specifică albiilor de lac. Pe amplasamentul studiat se propune amenajarea de spatii verzi, sub 
formă de plantatii de mica si medie inaltime.  

2.5.7.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata 
 Nu este cazul . Din punct de vedere geotehnic, întreaga zonă este caracterizată prin 
prezența unor straturi aluvionare si un nivel al apelor subterane destul de ridicat. 

2.5.8.Principalele disfunctionalitati 
 Nu se remarca disfunctionalitati – incinta este bine definită, limitele terenului fiind clare .  

2.6.Echipare edilitara 
2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei 
Terenul  nu este racordat  la retelele tehnico-edilitare, acestea fiind prezente pe latura 

estică a amplasamentului, adiacent străzii Livezilor. 
2.6.2.Principalele disfunctionalitati 
2.7. Probleme de mediu 
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 2.7.1.Relatia cadru natural – cadru construit –Zona este puternic antropizata .  
2.7.2.Evidentierea riscurilor naturale si antropice  
 Nu este cazul, nu sunt semnalate astfel de riscuri. Terenul se afla la o distanță de 

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

categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona  
     Amplasamentul este străbătut în zona de vest de linii electrice de medie tensiune. 
      2.7.4.Evidentiarea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie  

Nu este cazul . Zona este rezidentiala si dens mobilata cu constructii  
  2.7.5.Evidentierea potentialului balnear – turistic 

 Municipiul Tulcea  prezinta potential turistic. În vecinătatea amplasamentului studiat cel 
mai pregnant element al  peisajului il reprezinta Lacul Somova. Acesta se află la o distanță de 
cca. 50 m în vest.  
           2.7.6.Optiuni ale populatiei  

Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu consultarii 
populatiei, prin expunere si  mediatizare si afisare a mediatizarii la sediul Primariei Municipiului 
Tulcea , precum si prin informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea 
planurilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism, conform ORDIN   Nr. 2701 din 30 decembrie 
2010. Se va obtine  RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI. 

 3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 
 3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare - Prevederi ale P.U.G. –  
        Functiunea se incadreaza in prevederile PUG-ului – zonă rezidențială, nefiind însă 

functiunea predominantă a zonei.  
 3.2. Valorificarea cadrului natural  

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

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

Se solicita edificarea a șase constructii monobloc , din care două cu un regim de inaltime 
S+P+3E și patru cu regim de înălțime P+3E.  
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 Se propune o structura functionala cu 106 de unitati locative (apartamente cu 2, 3 și 4  
camere). 

 La nivelul ansamblului se propune amenajarea a 71 locuri de parcare subterane și 35 locuri 
de parcare supraterane. 
 
BILANT TERITORIAL PROPUS 
 

NR. 
CRT 

ZONA SIMBOL SUPRAFATA 
         (mp ) 

PROCENT% 

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

L1 

 
 

7.609,00 

 

100 

 

 

BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT 
1. CONSTRUCTII                       2.663,15 mp                       35.00% 
2. CIRCULATIE CAROSABILA          1.290,00 mp                        16,95% 
3. CIRCULATIE PIETONALA           1.373,15 mp                        18,05% 
4. SPATII VERZI AMENAJATE                                         2.282,70 mp                        30,00% 

 
TOTAL                                             7.609,00 mp                        100%  
 
P.O.T.  MIN  PROPUS =  10.00 %             P.O.T.  MAX  PROPUS =  35.00 % 
C.U.T.  MIN  PROPUS  = 0.10                   C.U.T.  MAX PROPUS  = 1.40 
 
REGIM DE INALTIME MINIM PROPUS –  PARTER 
REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS – S+P+3E 
 
INALTIME MINIMA PROPUSA -   5.00M 
INALTIME MAXIMA PROPUSA- 15.00M 
 
Regimul de aliniere – amplasarea edificabilului fata de limitele parcelei : 
-la nord: min.   3.00 m 
-la est   : min.   7.00 m  
-la sud  : min.   3,00 m 
-la vest : min.   15.86 m - 25.00 m  
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           3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare 
Nu este cazul, zona este complet echipata din punct de vedere edilitar.  
3.7. Protectia mediului 
3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare  
Nu este cazul . 

  3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate 
 Apele uzate menajere vor fi preluate in sistemul orasenesc centralizat . 

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor  
  In partea centrală a amplasamentului se vor realiza două platforme betonate pentru 
europubele. Gunoiul menajer va fi depozitat diferentiat in functie de deseurile rezultate.  

3.7.4.Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de zone verzi 
Nu este cazul. 
3.7.4.Organizarea sistemelor de spatii verzi  

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

 Nu este cazul, nu exista disfunctionalitati. 
           4.CONCLUZII – MASURI IN CONTINUARE 

4.1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile 
P.U.G. 
Functiunea se incadreaza in propunerile PUG-ului actualizat . 
4.2.Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de 
dezvoltare. 
In zona de N-V a amplasamentului se va amenaja un spatiu cu destinatie de utilitate 

publica- un loc de joaca pentru copii. Acesta va fi prevazut cu un numar de 5 banci de odihna, un 
leagan dublu pentru copii, un topogan, un ansamblu de joaca modular, o lada cu nisip. De 
asemenea intre cele sase blocuri s-au prevazut alei pietonale pentru o circulatie cat mai facila, 
precum si multe scoaruri, locuri de odihna si amenajari peisaje. Accesul la parcarea subterana se 
va realiza prin doua rampe de acces, una de intrare si cea de a doua de iesire, amplasata pe 
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partea de est a amplasamentului. Accesul pietonal de la parcarea subterana se va realiza la nivel 
de scari/lift, acces pozitionat in partea central a amplasamentului. 

 4.3.Prioritati de interventie  
Trasarea lucrarilor si protejarea vecinatatilor  
4.4.Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor  
 Realizarea obiectivului de investiție este oportună pentru dezvoltarea zonei, nu constituie 

factor perturbaton in zona, functiunea propusă fiind compatibila cu functiunea generala a zonei.  
Se va asigura un numar total de 106 de parcaje supraterane și subterane .        
 
                                                    

                                                         Intocmit 
            Cristina Petro      

 
                                                       Verificat 
                                            Arh. Arhire Luminita 
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LMu1 - SUBZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE P; P+1; P+2 
             (PANA LA 10m) - CU CLADIRI DE TIP  URBAN - 
             EXCLUSIV REZIDENTIALA (LOCUINTE Sl FUNCTIUNI 
             COMPLEMENTARE)
L1 - SUBZONA REZIDENTIALA CU CLĂDIRI
        CU MAI MULT DE 3 NIVELURI (PESTE 10m)
ISi - SUBZONA INSTITUȚII PUBLICE ȘI DE INTERES GENERAL
        CONSTRUCȚII DE ÎNVĂȚĂMÂNT

ISc, ISps - SUBZONA INSTITUȚII PUBLICE ȘI DE INTERES GENERAL
                  COMERȚ ȘI PRESTĂRI SERVICII

Ccr - SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA
           SI CONSTRUCTII AFERENTE

Ccp - SUBZONA CIRCULATIE PIETONALA
           SI CONSTRUCTII AFERENTE

Pp - SUBZONA PARCURI, GRĂDINI DE CARTIER, SCUARURI
     

UTR nr.32 - ZONA REZIDENTIALA
1. FUNCTIUNEA DOMINANTA A ZONEI - LM, P
2. TIPURILE DE SUBZONE FUNCTIONALE
ISi; ISs; ISt; ISc; LMu1; LMu2; I; A; Pp; Ppp; CCr; S; TA; 
TNo; TAG.
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795106.152
795137.763
795147.146
795286.377

61.766
8.747

78.296
25.478
21.300
31.618
9.385

139.262
22.795

S=3809.00mp 

NR.CAD.34641
Steren=3.809,00mp

SUPRAFAȚĂ
(mp)

PROCENT
(%)SIMBOL

100,00

100

ZONA

TOTAL

1

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

BILANT TERITORIAL EXISTENT

ZONA
1
2
3
4

BILANT TERITORIAL PROPUS(DEFALCAT)

TOTAL

CIRCULAȚIE CAROSABILĂ
CIRCULAȚIE PIETONALĂ

PROPUS
%SUPR.(mp)

CONSTRUCȚII 35,00

P.O.T. maxim propus = 35,00 %
P.O.T. minim propus = 10,00 %

C.U.T. maxim propus = 1,40
C.U.T. minim propus = 0,10

REGIM DE INALTIME MAXIM, PROPUS
REGIM DE INALTIME MINIM, PROPUS
INALTIME MAXIMA, PROPUSA
INALTIME MINIMA, PROPUSA

SUPRAFAȚĂ
(mp)

PROCENT
(%)SIMBOL

100,00

100

ZONA

TOTAL

1

BILANT TERITORIAL PROPUS

LM
(L1)

P.O.T. max.propus = 35,00 %
P.O.T. min. propus = 10,00 %

C.U.T. max.propus = 1,40
C.U.T. min. propus = 0,10

7.609,00

7.609,00

7.609,00

7.609,00

7.609,00

15,00 m
5,00 M

SPAȚII VERZI AMENAJATE

2.663,15
1.290,00 16,95

2.282,70 30,00
1.373,15 18,05

100,00

REGIM TEHNIC
- regim de aliniere fata de STR.LIVEZILOR: min. 7,00m
- retragere fata de limita din spate(VEST): min. 16,00m  
- retragere fata de limitele laterale: min. 3,00m

REZIDENTIALA CU LOCUINTE P,P+1,
P+2(pana la 10m) CU CLADIRI DE TIP 
URBAN EXCLUSIV REZIDENTIALA 
(locuinte si functiuni complementare)

LM
(LMu1)

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

S+P+3E
Parter

PROIECTAT
PROIECTAT
PROIECTAT
DESENAT Arh. Mihaela Maiorov

Arh. Mihaela Maiorov
Arh. Cristina Petro

Arh. Luminita Arhire
NUME

PROIECTANT GENERAL:

SEMNĂTURĂ TITLUL PLANSEI:

DENUMIRE PROIECT:

Faza
P.U.Z.

Data
2021

BENEFICIAR:

Scara
1:500

P.U.ZS.C. CROM TRAFIC S.R.L.
nr. inreg. J36/347/2010
telefon: 0746.238.823

CONSTRUIRE COMPLEX
BLOCURI DE LOCUINȚE

str.Livezilor nr.2, mun. Tulcea, jud. Tulcea, nr.cad.34640 și 34641

Proiect nr.
246/2021

REGLEMENTĂRI URBANISTICE
Plansa nr.
U03-1

PÂRCĂLABU THEEA și GHENCIU MIHAELA PAULA 

h/l= 520 / 890 (0.46m2) Allplan 2020
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EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LOCUINTA C1 EXISTENTA IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE 

COLECTIVE, SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN 

 

Intravilanul municipiului Tulcea, judetul Tulcea 

Strada BABADAG nr. 119, NC/CF 39563 

 

PARTEA I - DISPOZITII GENERALE 

 

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 

 

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU)  constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si 

detaliind reglementarile din PUZ. 

Prescripitiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricitii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care 

face obiectul PUZ. 

Regulamentul Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde 

prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a 

construcitiilor din zona teritoriului studiat.  

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor 

si amenajarilor in limitele teritoriului studiat in PUZ. 

1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter 

de reglementare din PUG si RLU – documentaitii aprobate, pentru teritoriul studiat. 

1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei 

publice locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in 

conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. 

1.4. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se poate face numai in cazul 

aprobarii unor modificari ale PUZ-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare, pe care a 

urmat-o documentaitia iniitiala. 

 

2. BAZA LEGALA A ELABORARII 

2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau : 

● Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu 

modificarile si completarile ulterioare  

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

si completarile ulterioare  

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

ulterioare  

● Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism, 

indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura) 

● Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal, 

indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura) 
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2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile cuprinse 

in documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu 

elaborarea PUZ-ului si care au fost luate in consideratie : 

- PUG si RLU ale municipiului Tulcea; 

- Documentatia topografica 

- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona 

- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului 

 

3. DOMENIUL DE APLICARE 

 

3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme 

obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor in zona studiata. 

Suprafata pentru care s-a elaborat lucrarea este de 1.008,00mp studiata unitar si este situata 

in intravilanul municipiului Tulcea, asa cum a fost aprobat prin HCL nr.29/1996. 

● UTR-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta si / 

sau omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de 

proprietate). 

● Zona functionala este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care 

stabilesc functiunea sa dominanta si celelalte functiuni permise si reglementeaza unele elemente 

privind modul de xercitare a acestuia. 

Dupa aprobarea PUZ, prezentul Regulament de Urbanism va completa PUG si RLU existente ale 

municipiului Tulcea. 

3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat in PUZ s-a evidentiat in plansa Reglementari 

urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor si care se 

vor aplica in cadrul fiecarei zone si subzone functionale. 

 

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

UTR 

 

Suprafetele de teren aflate in studiu sunt de 1.008,00 mp, situat in intravilanul 

municipiului Tulcea aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si HCL 

19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG sunt detinute de initiatorul planului conform contract de 

donatie autentificat sub numarul 188 din 19.01.2015 si declaratie de renuntare la dreptul de 

abitatie viagera autentificat sub numarul 767 din 01.04.2019. 

Vecinatatile terenului detinut in proprietate :  

NC/CF 39563  

- Nord : proprietate privata, NC 6356 SC ALLEGRO SRL, VASILE DUMITRU; 

- Sud : domeniu privat de interes local, teren viran; 

- Est : proprietate privata, Dogaru Constanta, Dogaru Diana Petruta, Lazar Anca 

Cristina ; 
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- Vest : domeniul public de interes  local, strada Babadag. 

Vecinatatile terenului solicitat pentru concesiune :  

- Nord : proprietate privata, MARINOV GABRIEL TEODOSIE; 

- Sud : proprietate privata, S.C. ALIMENTCOM S.A.; 

- Est : domeniul public de interes  local, alee acces; 

- Vest : domeniul public de interes  local, strada Babadag. 

Reglementarile urbanistice stabilite la nivelul general al localitatii nu sunt aplicabile si 

pentru  zona ce face obiectul prezentei documentatii. 

 

PARTEA a III – a – ZONIFICAREA TERITORIULUI  

 

4.  ZONE SI SUBZONE FUNCTIONALE 

 

4.1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate 

in PUZ s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a 

prevederilor privind amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale. 

4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in PUZ sunt puse in evidenta in plansa 

Reglementari Urbanistice. 

4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate. 

4.4. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic 

printr-o culoare diferita, in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG – Ordinul MLPAT 

nr.13/N/martie 1999 

4.5.Teritoriul studiat in PUZ are urmatoarele zone si subzone functionale, care au 

 primit simbolurile mentionate in RLU aferent PUG aprobat al municipiuluii, respectiv :  

      Pe teritoriul studiat in PUZ se disting urmatoarele zone si subzone functionale, respectiv :  

o  LIu3: zona servicii mixte functiuni compatibile si complementare spatii 

rezidentiale - locuire; 

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

suprafata desfasurata a cladirii. 

- subzona max. S/D+P7E - 8 nivele supraterane si maxim 2 subterane 

- P.O.T. = 45 % 

- C.U.T. = 3,65 

- INALTIME MAXIMA=S/D+P+7E 

- Hmaxim prop: = 28,00m de la cota + 0,00 

- NIVELE exist/prop: = 8 de la cota + 0,00 

 

o C - zona cai de comunicatie 

 

o Te - zona pentru echipare tehnico-edilitara 

 



  web: www. optimproject.ro  

 

5 

Pr. nr. : 27/2019 

Proiect. : EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LOCUINTA C1 EXISTENTA IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE, 

SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN 

Beneficiar: MARINOV GABRIEL TEODOSIE 

Faza: P.U.Z.  

Parte scrisa: REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

PARTEA a IV – a – REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR SI DE 

REALIZARE A CONSTRUCTIILOR LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE 

   

     CONTINUTUL REGULAMENTULUI 

Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ cuprind 

reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :  

1. – Generalitati  

2. – Utilizarea functionala 

3. – Conditii de amplasare si conformare a constructiilor 

 

CAPITOLUL 1 – GENERALITATI 

 Art. 1. Tipurile de subzone functionale 

 Art. 2. Functiunea dominanta a zonei 

 Art. 3. Functiuni complementare admise zonei 

CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNCTIONALA 

 Art. 4. Utilizari permise 

 Art. 5. Utilizari permise cu conditii 

 Art. 7. Utilizari interzise 

 

CAPITOLUL 3 – CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR 

 

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

construit 

       Art. 8. Zone cu valoare peisagistica  

  

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

 Art. 9. Expunerea la riscuri naturale 

 Art. 10. Expunerea la riscuri tehnologice 

 Art. 11. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice 

 

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii  

 Art. 12. Orientarea fata de punctele cardinale 

 Art. 13. Amplasarea fata de drumurile publice 

 Art. 14. Amplasarea fata de aliniament 

 Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei 

  

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii  

 Art. 16. Accese carosabile 

 Art. 17. Accese pietonale 

 Art. 18. Parcaje, garaje 
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3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 

 Art. 19. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente 

 

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

 Art. 20. Parcelarea 

 Art. 21. Inaltimea constructiilor 

 Art. 22. Aspectul exterior al constructiilor 

 Art. 23. Procentul de ocupare al terenului 

  

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri. 

 Art. 24. Spatii verzi 

 Art. 25. Imprejmuiri 

 

LI-zona rezidentiala cu mai mult de trei niveluri 

 

CAPITOLUL 1 – GENERALITATI 

 

Art. 1. Tipurile de subzone functionale 

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

locuire; 

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

desfasurata a cladirii. 

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei 

- locuire 

CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNCTIONALA 

 

Art. 3. Utilizari permise 

- mici spatii comerciale si de servicii nederanjante, spatii administrative pe maxim 25% din suprafata 

desfasurata a cladirii 

- constructii anexe: parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului; 

 

Art. 4. Utilizari interzise 

- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;  

 

CAPITOLUL 3 – CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR 

 

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

Art. 5. Zone cu valoare peisagistica  

- Se vor respecta prevederile  art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si 

amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza 

valoarea peisajului. 
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3.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public  

Art. 6. Expunerea la riscuri naturale 

Nu au fost identificate riscuri naturale in zona. 

 

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice 

Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU 

 

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice 

Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU 

 

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii  

Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale 

- Conditiile de amplasare si conformare a constructiilor vor respecta prevederile RGU si sunt in 

functie de specificul, destinatia si amplasamentul acestora. 

- Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea recomandarilor art. 17 si anexei nr. 3 din RGU. 

 

Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice 

- cu respectarea art. 18 din RGU. 

 

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament 

- cu respectarea art. 23 din RGU. 

- fata de limita de proprietate in partea de vest se propune o retragere de minimum 7,00 m, respectandu-

se aliniamentul dominant al zonei; 

 

Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei 

- cu respectarea art. 24 din RGU  

- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale 

parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea III si IV) 

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

m, respectandu-se aliniamentul; 

- fata de limita de proprietate din nord se propune o retragere de 1,0m; 

- fata de limita de proprietate in partea de sud se propune o retragere de minimum 2,00 

m; 

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

 

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Art. 13. Accese carosabile 

- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4 

- accesul carosabil se face din strada Babadag si din calea secundara de acces de la sud. 

Latimea caii de acces in zona punctului termic este de 6,00m 
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- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor 

pluviale. 

 

Art. 14. Accese pietonale 

- cu respectarea art. 26 din RGU. 

Conform art. 26 din RGU, autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice 

fel este permisa numai daca se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei 

constructiei. 

In sensul articolului susmentionat, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru 

pietoni dintr-un drum public, care pot fi :  

- trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe 

terenuri proprietate publica, sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevata de 

servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului. 

In cadrul amplasamentului studiat accesul pietonal se va face pe trotuarele propuse. In 

interiorul terenului studiat, fiecare carosabil va fi dimensionat corespunzator normativelor de 

proiectare in vigoare. 

Cladirile rezultate in faza de proiectare vor avea prevazute pietonale la toate intrarile 

principale si secundare ale imobilelor de locuit. 

Pietonalele  de-a lungul carosabilelor se vor amenaja de catre beneficiar, odata cu 

amenajarea cailor de acces in incinta. 

 

Art. 15. Parcaje, garaje 

- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5 

Se vor asigura: 

- 1 loc de parcare pentru fiecare locuinta – minim, in proiectare sa se aiba in vedere 

posibilitatea amenajarii a doua locuri de parcare – minim 35 locuri de parcare; 

- 1 loc de parcare la 100mp utili pentru spatiile administrative – minim 2 locuri de parcare; 

- 1 loc de parcare la 35mp suprafata utila a spatiului de prestari servicii/vanzare – 

minim 3 locuri de parcare; 

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

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

28.09.2017. 

 

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 

Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente 

- cu respectarea art. 27 din RGU 

- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane; 

 

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

Art. 17. Parcelarea 

- Terenul studiat este alcatuit din doua parcele;  
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- suprafata de 360,00mp apartinand domeniului privat de interes local este propusa pentru 

concesionare. Coordonatele stereografice ale supafetei sunt urmtoarele: 

1. 798671.682  415095.877   

2. 798690.359  415093.957   

3. 798710.229  415092.103   

4. 798709.046  415081.607   

5. 798677.476  415086.522 

- Pentru a fi construibila, o parcela trebuie sa satisfaca exigentele specifice functiunilor 

constructiei pe care urmeaza sa o primeasca, atat privind atributele de fapt (natura si 

caracteristicile terenului), cat si de drept (servitutile care le greveaza) 

- Conditiile de construibilitate sunt :  

- accesibilitate la un drum public (direct sau prin servitute) 

- echipare cu retele tehnico-edilitare 

- forme si dimensiuni care sa permita regulile de amplasare si conformare din prezentul 

Regulament 

- respectarea normelor de igiena si de protectie impotriva incendiilor 

 

Art. 18. Inaltimea constructiilor 

- INALTIME MAXIMA=S/D+P+7E 

- Hmaxim exist/prop: = 25,00m de la cota + 0,00 

- NIVELE exist/prop: = 8 de la cota + 0,00, maxim 2 nivele subterane 

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor 

- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat; 

- Se vor executa acoperiri in terase sau sarpanta (se pot executa si etaje retrase).  

 

Art. 26. Procentul de ocupare al terenului 

Locuinte: 

 

POTmax 45% 

 

CUT maxim: 3;65 

 

3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri. 

Art. 20. Spatii verzi 

- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6. Se va asigura un procent de minim 25%.  

- se vor asigura minim 2,00mp/cap de locuitor 

 

Art. 21. Imprejmuiri 

- se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranaja vecinatatile. 
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Te-zona pentru echipare edilitara 

 

CAPITOLUL 1 – GENERALITATI 

 

Art. 1. Tipurile de subzone functionale 

-nu sunt subzone functionale  

 

Art. 2. Functiunea dominanta a zonei 

- constructii pentru dotare edilitara 

 

CAPITOLUL 2 – UTILIZARE FUNCTIONALA 

 

Art. 3. Utilizari permise 

- spatii edilitare; 

- constructii anexe:parcaj, dotari edilitare, amenajari pentru protectia mediului; 

 

Art. 4. Utilizari interzise 

- orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice  

 

CAPITOLUL 3 – CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR 

 

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

Art. 5. Zone cu valoare peisagistica  

- Se vor respecta prevederile  art. 8 din RGU, privind interzicerea autorizarii constructiilor si 

amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural depreciaza 

valoarea peisajului. 

 

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

Art. 6. Expunerea la riscuri naturale 

Nu au fost identificate riscuri naturale in zona. 

 

Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice 

Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU 

 

Art. 8. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice 

Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU 

 

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii  

Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale 

- conform ordinului 119/2014. 
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Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice 

- cu respectarea art. 18 din RGU 

 

Art. 11. Amplasarea fata de aliniament 

- cu respectarea art. 23 din RGU 

 

Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei 

- cu respectarea art. 24 din RGU  

- Se vor respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale 

parcelei privind vederea si scurgerea apelor meteorice prevazute in Codul Civil (Sectiunea III si IV) 

 

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Art. 13. Accese carosabile 

- cu respectarea art. 25 din RGU si a anexei nr. 4 

- Lucrarile de realizarea a accesului carosabil se vor face cu asigurarea continuitatii scurgerii apelor 

pluviale. 

 

Art. 14. Accese pietonale 

- cu respectarea art. 26 din RGU 

 

Art. 15. Parcaje, garaje 

- cu respectarea art. 33 din RGU si anexa nr. 5, coroborat cu regulamentul local de urbanism pentru 

asigurarea locurilor de parcare. 

 

3.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara 

Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente 

- cu respectarea art. 27 din RGU 

- In zona studiata exista posibilitati de racord la toate utilitatile urbane; 

 

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

Art. 17. Parcelarea 

- nu este cazul 

Art. 18. Inaltimea constructiilor 

- nu este cazul; 

 

Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor 

- cu respectarea art. 32 din RGU, PUG si RLU aprobat; 

       

Art. 20. Procentul de ocupare al terenului 

-nu este cazul 
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3.6. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri. 

Art. 21. Spatii verzi 

- cu respectarea art. 34 din RGU si a anexei nr. 6 

 

Art. 22. Imprejmuiri 

- nu este cazul 

 

                 

  Intocmit,           

 arh. Cosmin Tudor VIZIREANU 

    



PROIECTANT GENERAL:

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

SPECIFICATIE

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT teh. Mihaela Daniela ISTRATE

NUME

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

SEMNATURA
Scara

Data

Beneficiar:

Titlu proiectului:

Pr.nr.

Faza

P.U.Z.

Pl. nr.Titlu plansei: 

1: 500

MARINOV GABRIEL TEODOSIE 27/2019

EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LOCUINTA C1 EXISTENTA
IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE, 

SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN
strada BABADAG nr. 119, mun. TULCEA, judetul TULCEA

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

MARTIE 2020 U - 00INCADRAREA IN ZONA
EXTRAS PUG

A. INCADRAREA IN ZONA



IS

LIu2

LIu2

LIu2

P

Ccr

LMu1

ISIS

LIu2

LIu2

LIu2

P

Ccr

LMu1

LIu2

D
n 

11
0m

m
 P

EH
D

ZONA SPATII VERZI

ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

ZONA CAI DE COMUNICATII RUTIERE

ZONA LOCUIRE
subzona LI u2, Lm u1

PROIECTANT GENERAL:

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

SPECIFICATIE

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT teh. Mihaela Daniela ISTRATE

NUME

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

SEMNATURA
Scara

Data

Beneficiar:

Titlu proiectului:

Pr.nr.

Faza

P.U.Z.

Pl. nr.Titlu plansei: 

U - 01

1: 500

ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

MARINOV GABRIEL TEODOSIE 27/2019

EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LOCUINTA C1 EXISTENTA
IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE, 

SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN
strada BABADAG nr. 119, mun. TULCEA, judetul TULCEA

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

MARTIE 2020

E. INCADRAREA IN ZONA

D. TABEL INVENTAR COORDONATE TEREN 
teren 672.00mp
X=798609.092  Y=415099.658 
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C. TABEL DISFUNCTIUNI-PRIORITATI

DOMENII

CIRCULATIE

FOND CONSTRUIT
SI UTILIZAREA
TERENURILOR

PROBLEME
DE MEDIU

DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI

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

    -Nu au fost identificate disfunctiuni la nivelul traficului;

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

 - Nu au fost identificate problematici de mediu;

 

 - Asigurarea unui procent minim de 2% pe cap de locuitor de 
spatii verzi amenajate si intretinute corespunzator;
 - Colectarea selectiva a deseurilor prin prestatori autorizati;
 - Se vor respecta conditiile impuse prin avizul de mediu atat pe 
perioada de implementare cat si de functionare si dezafectare 
a functiunii si dotarilor conexe;
 - Obtinerea actului de reglementare al autoritatii de protectia
mediului in faza de proiect si respectarea 
conditiilor impuse prin acesta;

 - 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;
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CIRCULATII PIETOALE

ZONA LOCUIRE- subzona LI  u3

ZONA LOCUIRE  subzona LI u2

ZONA LOCUIRE -subzona Lm u1

ZONA INSTITUTII SI SERVICII PUBLICE

ACCESE AUTO PROPUSE

ACCESE AUTO EXISTENTE

REGIM DE INALTIME COSNTRUCTII EXISTENTEP+1
REGIM DE INALTIME PROPUSS+P+7

ZONA GOSPODARIE COMUNALA

ZONA SPATII VERZI

SUBZONA SPATII VERZI

SUBZONA CIRCULATII  SI 
AMENAJARI  PARCAJE

DEFALCARE 
SUBZONE 
FUNCTIONALE

SUPRAFATA TEREN PROPRIETATE-672,00mp 
SUPRAFATA TEREN SOLICITAT CONCESIUNE-336,00mp
DIN CARE

ZONA LOCUIRE - LI(u2) 

SUBZONA CONSTRUCTII 

ZONA LOCUIRE - LI(u3) 

A. INCADRAREA IN ZONA

B. LIMITE

C. FUNCTIUNI URBANISTICE

Zona studiata 13.000.00mp
X=798516.613  Y=415140.446  
X=798506.453  Y=415155.873  
X=798527.668  Y=415163.004  
X=798523.190  Y=415171.293  
X=798553.211  Y=415200.596 
X=798558.597  Y=415211.309  
X=798567.252  Y=415226.153  
X=798593.980  Y=415213.629  
X=798611.354  Y=415225.801  
X=798640.555  Y=415222.273  
X=798646.665  Y=415233.964  
X=798665.991  Y=415228.796  
X=798648.752  Y=415150.617  
X=798634.960  Y=415142.838  
X=798632.412  Y=415134.168  
X=798616.697  Y=415134.641  

X=798613.900  Y=415119.604  
X=798638.216  Y=415117.025  
X=798656.137  Y=415114.226  
X=798656.137  Y=415114.226  
X=798651.560  Y=415080.667  
X=798613.008  Y=415085.252  
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X=798592.018  Y=415080.975  
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X=798585.838  Y=415112.878  
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X=798593.658  Y=415131.530  
X=798560.579  Y=415137.621

E. TABEL INVENTAR COORDONATE TEREN 

D. BILANT TERITORIAL PE PARCELE 

Teren proprietate 672.00mp
X=798609.092  Y=415099.658 
X=798610.262  Y=415108.229  
X=798611.201  Y=415115.108  
X=798611.398  Y=415116.549  
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X=798627.624  Y=415114.882  
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X=798639.463  Y=415113.729  
X=798643.195  Y=415113.369  
X=798648.648  Y=415112.793  
X=798651.024  Y=415112.539  
X=798648.197  Y=415096.487  
X=798648.083  Y=415095.842   
Teren solicitat pentru concesiune 336.00mp
1. 798671.682  415095.877  
2. 798690.359  415093.957  
3. 798710.229  415092.103  
4. 798709.046  415081.607  
5. 798677.476  415086.522 

LIMITA SOLICITAT PENTRU CONCESIUNE-336,00mp

LIMITA ZONA STUDIATA PRIN PUZ-13.000mp

REGIM DE ALINIERE CLADIRI

LIMITA TEREN PROPRIETATE-672,00mp

LIMITA/ZONA EDIFICABIL
ALINIAMENT

PROIECTANT GENERAL:

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

SPECIFICATIE

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT teh. Mihaela Daniela ISTRATE

NUME

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU

SEMNATURA
Scara

Data

Beneficiar:

Titlu proiectului:

Pr.nr.
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P.U.Z.

Pl. nr.Titlu plansei: 

1: 500

MARINOV GABRIEL TEODOSIE 27/2019

EXTINDERE SI SUPRAETAJARE LOCUINTA C1 EXISTENTA
IN VEDEREA CONSTRUIRII DE LOCUINTE COLECTIVE, 

SPATII COMERCIALE SI ADMINISTRATIVE SI CONCESIONARE TEREN
strada BABADAG nr. 119, mun. TULCEA, judetul TULCEA

arh. Cosmin Tudor VIZIREANU
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