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VOLUMUL 2 – REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

1. DISPOZIȚII GENERALE 

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism 

 

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentaţie 

cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de 

realizare și utilizare a construcțiilor, pe întreg teritoriul ce face obiectul PUZ. 

Odată aprobat, împreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al 

administrației publice locale. 

 

1.2. Baza legală a elaborării 

 La baza elaborării RLU, aferent PUZ, stau: 

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 și Ghidul de aplicare RGU, 

aprobat prin Ordinul MLPAT. nr. 21/N/10.04.2000; 

- Reglementările cuprinse în PUG municipiul Tulcea – județul Tulcea și în Regulamentul Local 

de Urbanism aferent PUG municipiul Tulcea, pentru zona ce face obiectul PUZ; 

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu completările și modificările 

ulterioare. 

 

1.3. Domeniul de aplicare 

Prezentul regulament se aplica terenului în suprafață de 10 221,00 mp care face obiectul PUZ, 

delimitat în planșa de reglementări urbanistice pentru PUZ Construire locuințe nZEB Plus pentru tineri 

în Municipiul Tulcea (Faza I – Plan Urbanistic Zonal; Faza II – Elaborare studiu de fezabilitate; Faza III – 

Obținerea autorizației de construire) în Municipiul Tulcea, după cum urmează: 

- La Nord: Proprietate privată 

- La Sud: Strada Transformatorului 

- La Est: Drum neasfaltat De301 

- La Vest: Strada Transformatorului- conform adresei nr. 52565 din 13.01.2023 drumul de 

exploatare indentificat prin Tarla 20, Parcela 301, se află în domeniul privat al statului și în 

administrarea Agenției Domeniilor Statului de la fosta S.C. Agroindustriala Dealu S.A. Tulcea. 

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 

2.1. Reguli cu privire la păstrarea integrității mediului și protejarea patrimoniului natural 

și construit 

 Orice intervenție în zona reglementată prin prezentul Regulament Local de Urbanism va avea 

în vedere respectarea legislației din domeniul protecției mediului și din domeniul spațiilor verzi. 
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2.2. Reguli cu privire la siguranța construcțiilor și la apărarea interesului public 

Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea indicilor maximi admisibili POT şi 

CUT stabiliţi prin documentaţiile de urbanism în vigoare. Se va avea în vedere asigurarea retragerilor 

minime necesare accesului echipajelor de intervenție. De asemenea, se va avea în vedere amenajarea 

spațiilor libere minerale și plantate. 

2.3. Reguli de amplasare și retrageri minime obligatorii 

Retragerile minime propuse sunt umătoarele: 

- Retragere minimă față de aliniament – conform reglementărilor detaliate în prezentul 

Regulament Local de Urbanism. 

- Retragere minimă față de limita posterioară – H/2 (H = înălțimea maximă a construcției, la 

cornisa) sau minim 5,00 metri.  

Limita posterioară în prezenta propunere este latura opusă față de accesul prinicpal 

carosabil. Aceesul pricipal carosabil fiind pe latura vestică a terenului, iar latura posterioară este 

latura estică a terenului, latura amplasată de-a lungul arteri De301 .  

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii  

Ansamblul de locuințe colective trebuie să aibă un acces carosabil de minim 5 m lățime cu 

sens unic și accese pietonale catre accesele in incinta. 

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitară 

  Este obligatorie racordarea noilor construcții la infrastructura tehnico-edilitară existentă: 

rețea electrică, apă, canalizare, gaze naturale – dacă este cazul. 

2.6. Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru construcții 

Terenul cu o suprafață de 10 221,00 mp este construibil cu locuinte colective prin gruparea 

acestora a câte două module sau amplasarea individuală, utilizarea în comun a terenului și asigurarea 

accesului din circulația principala prin intermediul unor circulații private. 

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spații verzi și împrejmuire 

Împrejmuirile orientate către spațiul public vor avea înălțimea maximă de 2,00-2,20m, din 

care un soclu opac cu înălțimea maximă de 0,60-0,80 m și o parte transparentă, realizată din grilaj 

metalic sau într-un sistem similar care permite vizibilitatea în ambele direcții dublată cu vegetație 

cățărătoare. 

Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe parcelă. 

Spre spațiul public (stradă, scuar), spațiile verzi vor fi amenajate ca grădini de fațadă 

decorative.  
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3. ZONIFICAREA TERITORIULUI  

3.1. Unități si subunități funcționale 

Conform art. 37 – RGU prin destinaţia unui teren sau a unei construcţii, se înţelege modul de 

utilizare a acestora, conform funcţiunii prevăzute în reglementările cuprinse în planul de urbanism şi 

de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.  

Zonificarea funcţională a teritoriului este pusă însă în evidenţă atât în analiza stadiului actual 

de dezvoltare cât şi în partea de reglementări, unde sunt evidenţiate zonele funcţionale ce determina 

obiectul studiului. Delimitarea zonelor funcţionale în cadrul documentaţiei are rol hotărâtor în modul 

de utilizare a terenului, în funcţie de destinaţia acestora, în cadrul localităţii. Pe teritoriul municipiului 

Tulcea, în zona ce face obiectul PUZ s-au propus următoarele tipuri de zone funcţionale: 

➢ Zona funcțiuni cu caracter rezidențial 

• Zona LI-u3 – Locuire colectivă  

Prin prezenta propunere terenul studiat se va integra în tendințele de dezvoltare ale zonei și 

va aduce beneficii cetățenilor și un aport pozitiv în cadrul zonei.  

Terenul reglementat cu Zona LI-u3 – Locuire colectivă are un procent de minim 30% spatii 
verzi și se propune construirea unor locuințe nZEB plus pentru tinerii din Municipiul Tulcea conform 
proiectului tip avand ca beneficiar Ministerul Dezvoltării, Lucrărilor Publice și Administrație. 

 

Terenul va dispune, în zona centrală de un spațiu multifuncțional în care se pot ampalsa locuri 
de joacă, spații verzi, activități recreative și dotări conexe locuirii. Ansamblul de locuințe colective 
propune orientativ un nr. de 72 de locuri de parcare și 20% de locuri de parcare pentru vizitatori 
amplasate în interiorul proprietatii. O propunere care suplimentează numărul de module destinate 
locuirii se va face cu respectarea indicatorilor urbanistici propuși prin prezentul plan și cu un studiu de 
însorire care să respecte normele de igienă și sănătate. Pentru suplimentarea numărului de module 
destinate locuirii  

 

Analiza situatiei existente prezentata in Memoriul General de Urbanism, in baza concluziilor 

si a recomandarilor rezulta ca terenul studiat prin documentatia PUZ devine construibil cu conditia 

respectarii reglementarilor terenului în suprafață de 10 221,00 mp. 

4. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR ȘI SUBZONELOR FUNCȚIONALE 

Zona LI-u3 – Locuire colectivă 

SECȚIUNEA 1 : UTILIZARE FUNCȚIONALĂ 

ARTICOLUL 1: UTILIZĂRI ADMISE 

- locuințe colective cu maximum P+1E+M etaje în regim de construire discontinuu (izolat sau 
cuplat) ;  

- amenajări aferente locuinţelor: căi de acces carosabile şi pietonale private, parcaje, garaje, 

spaţii plantate, locuri de joacă pentru copii, amenajări de sport pentru tineret, împrejmuiri; 



PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) – Construire locuințe nZEB plus pentru tineri în Municipiul Tulcea 

                                                                                              REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

__________________________________________________________________________________ 

6 
  

- spații pentru exercitarea profesiunilor liberale; 
- parcaje supraterane și subterane; 
- locuri de joacă pentru copii, spații verzi amenajate de loisir; 
- platforme pentru depozitarea deșeurilor menajere; 
- sedii ale unor firme, servicii pentru întreprinderi, proiectare, consultanţă în diferite domenii şi 

alte servicii profesionale; 
- ateliere de pictură, sculptură; 
- săli de masaj, fitness; 
- birouri și cabinete individuale; 
- dotări conexe locuirii –construcții de invațământ creșă, grădiniță, școală, etc – aceste 

construcții se vor dimensiona la faza DTAC; 
- construcţii aferente echipării tehnico-edilitare; 

ARTICOLUL 2: UTILIZĂRI ADMISE CU CONDIȚIONĂRI 

- elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condiția amplasării acestora în 
subteran sau în afara spațiului public 

- instalații exterioare (de climatizare, de încălzire, pompe de căldură etc.) cu condiția ca în 
funcționare acestea să producă un nivel de zgomot care să fie inaudibil la nivelul ferestrelor 
vecinilor; 
 

ARTICOLUL 3: UTILIZĂRI INTERZISE 

- Activităţi / servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, poluante de orice natură, cu 

risc tehnologic sau incomode prin traficul generat. 

- Depozitare en gros. 

- Depozitare de materiale refolosibile. 

- Comerţ en detail în clădiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc. 

- Garaje în clădiri provizorii amplasate în interiorul parcelelor. 

- Locuire de tip individual. 

- Publicitate comercială realizată prin amplasarea de materiale publicitare de orice natură pe 

imobile - faţade, calcane, acoperişuri, terase - sau pe împrejmuiri. 

- Orice utilizări, altele decât cele admise la punctul 1 şi punctul 2. 

 

SECȚIUNEA 2 : CONDIȚII DE AMPLASARE, ECHIPARE ȘI CONFORMARE A CLĂDIRILOR 

ARTICOLUL 4: CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (FORME, SUPRAFEȚE, DIMENSIUNI) 

- Clădirile colective de locuit pot fi grupate două câte două sau amplasate individual pe un teren 

utilizat în comun cu accesele asigurate din circulația principala prin intermediul unor circulații 

private. 

 

ARTICOLUL 5: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE ALINIAMENT 

- Retragerea față de aliniament va fi de minim 4.00 metri față de strada Transformatorului în 

partea de vest conform Planșei 4 – Reglementari Urbanistice. 

- Retrageara față de aliniament va fi de minim 12.00 metri față de strada Tranformatorului în 

partea de sud conform Planșei 4 – Reglementari Urbanistice. 
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ARTICOLUL 6: AMPLASAREA CLĂDIRILOR FAȚĂ DE LIMITELE LATERALE ȘI POSTERIOARE ALE 

PARCELELOR 

- Clădirile se vor retrage față de limita laterală a terenului din partea de nord cu 12.50 metri și 

respectiv 16.90 metri conform Planșei 4 – Reglementari Urbanistice. 

 

- Clădirea se va retrage de la limita posterioară a terenului din partea de est cu deschidere la 

Strada De301 cu 22.30 metri și respectiv  23.30 metri 

 

ARTICOLUL 7: AMPLASAREA CLĂDIRILOR UNELE FAȚĂ DE ALTELE PE ACEEAȘI PARCELĂ 

- Distanța minimă dintre două clădiri va fi egală cu minim h/2, cu condiția asigurării luminii 

naturale in camerele de locuit timp de minim o oră și jumătate la solstițiul de iarnă. 

 

- Este posibilă alipirea a două module de locuire nZEB plus, confrorm proiectului de arhitectură 

realizat de SC. NEROLI GENERAL SOLUTIONS S.R.L. 

 

ARTICOLUL 8: CIRCULAȚII ȘI ACCESE 

- Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica 
in mod direct. 

 

- Accesul pe parcelă se va realiza din Strada Transformatorului, amplasată în partea de sud și 

vest a parcelei studiate. Accesul în incintă este cu sens unic și se face pe latura vestică, iar ieșirea 

de pe parcela se va face prin partea de sud a terenului. Circulația carosabilă în interiorul parcelei se 

va realiza pe un carosabil cu profil minim de 5 metri cu sens unic, care traversează terenul 

perimetral. 

 
- Profilul stradal Străzii Transformatorului este propus orientativ de 7,00 metri carosabil (3,5 

metri banda pe fiecare sens) și pietonal de 1,50 metri dispus de-o parte și de alta a carosabilului, 
profil total de 10,00 metri. Iar pentru artera De301 amplasată în partea de est a terenului se 
propune orientativ modernizarea și extinderea arterei 9,00 metri cu o banda pe sens fiecare de 
3,50 metri și 1,00 metri pietonal amplasat de-o parte și de alta. Propunerea nu are caracter de 
reglementare, se va studia ulterior printr-o altă documentație de urbanism. 

 
- Se vor prevedea accese pietonale către clădirile de locuit. 
 
- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului și autorizației speciale de 

construire, eliberate de administratorul acestora. 
 

ARTICOLUL 9: STAȚIONAREA AUTOVEHICULELOR 

- Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelei, în parcaje amenajate la sol. 

- Sunt propuse orientativ un număr de 72 de parcaje amenajate suprateran destinate 

locuitorilor + 20% destiante vizitatorilor, conform Planșei 05 – Reglementari Urbanistice – Circulații. 

O propunere care suplimentează numărul de module destinate locuirii se va face cu respectarea 
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indicatorilor urbanistici propuși prin prezentul plan și cu un studiu de însorire care să respecte 

normele de igienă și sănătate. Numărul parcajelor este orientativ, acesta se va dimensiona la faza 

DTAC în funcție de numărul de module propuse în confomritate cu regulamentul local de parcări de 

la nivelul Municipiului tulcea aprobat prin HCL.   

ARTICOLUL 10: ÎNĂLȚIMEA MAXIMA ADMISIBILĂ A CLĂDIRILOR 

- Regimul de înalțime propus este de P+1E+M, unde P-parter, E- etaj, M-mansardă. 

- Înalțimea maximă admisă este de maxim 11 metri confrorm proiectului de arhitectură 

„Construire locuințe nZEB Plus pentru tineri în Municipiul Tulcea”. 

ARTICOLUL 11: ASPECTUL EXTERIOR AL CLĂDIRILOR 

- Arhitectura clădirilor va fi de factură conform proiectului tip cu beneficiar Ministerul 
Dezvoltării, Lucrărilor Publice și Administrație, va exprima caracterul programului și se va 
realiza astfel încât să se integreze la nivelul tendințelor zonei.  

- Exteriorul cladirii va fi termoizolat cu termosistem – polistiren expandat de 10 cm grosime si 
finisat cu tencuiala decorativă.  

- Treptele scarilor si terasele vor fi executate din placari ceramice antiderapante sau 
composite care imita lemnul. 

- Tamplariile exterioare vor fi din PVC – cu geam termo-fono-izolator. 
 

ARTICOLUL 12: CONDIȚII DE ECHIPARE EDILITARĂ 

- Branşamentele se vor realiza în baza avizelor de racordare şi a Autorizaţiei de construire, care 

vor cuprinde planuri coordonatoare avizate de deţinătorii reţelelor şi proiecte de specialitate. 

- Alimentarea cu apa si canalizare se vor realiza prin racordare la conductele propuse spre 

extindere. Bransarea viitoarelor constructii la retelele publice se va face prin documentatii specifice 

conform legislatiei in vigoare. Se vor respecta normele de igienă şi recomandările privind mediul de 

viaţă al populaţiei aprobate cu OMS nr.119/2016 (dotări igienico-sanitare). 

Până la extinderea rețelei publice de apă și a canalizării în zona studiată, utiliățile se vor asigura 

prin sisteme locale în funcție de capacitățile acestora stabilite la o fază DTAC prin proiectul tehnic 

de specialitate.  

- Apa caldă menajeră se va prepara cu ajutorul unui boiler electric cu capacitatea de 500 de 

litri cu ajutorul panourilor solare și pompei de căldură. 

- Apele pluviale vor fi dirijate prin sistematizarea verticala a terenului din zona PUZ-ului; 

scurgerea apelor pluviale si a celor provenite din topirea zapezilor se va rezolva strict pe proprietatea 

beneficiarului. 

- Se propune ca apele uzate menajere sa fie colectate prin sistem local de canalizare si apoi sa 

fie evacuate in reteaua publica, in momentul extinderii acesteia in zona studiata. 

- Alimentarea cu energie electrică necesară construcţiilor propuse şi iluminatului public se va 

face din reţeaua stradală de pe Strada Transformatorului 

- Încălzirea și răcirea se va realiza cu sisteme în detență direct tip VRF, formate dintr-o unitate 

exterioară, montată la exterior, dedicate special în acest scop și unități interioare de tip split.  

- Amplasarea platformei destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă se 

va face în conformitate cu art. 4 din OMS 119/2014 norme de igienă și sănătate publică privind mediul 
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de viață al populației: „a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă 

a depozitelor de deșeuri municipale, care vor fi amenajate la distanță de minimum 10 m de ferestrele 

locuințelor, vor fi împrejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere și vor fi 

prevăzute cu sistem de spălare și sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza 

indicelui maxim de producere a gunoiului și a ritmului de evacuare a acestuia și vor fi întreținute în 

permanentă stare de curățenie; platformele pot fi cuplate cu instalații pentru bătut covoare; a^1) 

acolo unde constrângerile de spațiu nu permit amenajarea de platforme care să îndeplinească 

condițiile de la lit. a), se pot amplasa pubele pentru colectarea selectivă a deșeurilor municipale în 

spații protejate și asigurate, cu cale de acces pentru evacuare, la distanță de minimum 5 metri de 

fațada neprevăzută cu ferestre a celei mai apropiate locuințe/imobil, cu condiția ca ritmul de evacuare 

a acestor deșeuri să fie zilnic;”. 

Astfel, stabilirea localizării și dimensionarea platformai destinate deșeurilor se va stabili la faza 

DTAC, ținând cont de cele menționate anterior, odată cu stabilirea amplasamentelor clădirilor în 

edificabilul marcat în prezentul plan. 

ARTICOLUL 13: SPAȚII LIBERE ȘI SPAȚII PLANTATE 

- Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada; 

- Spatiile verzi vor reprezenta minim 30% din suprafata terenului studiat; 

- Terenul care nu este acoperit cu construcţii, alei, platforme va fi plantat la fiecare 100 mp cu 

minim un arbore. 

ARTICOLUL 14: ÎMPREJMUIRI 

- Împrejmuirile orientate către spațiul public vor avea înălțimea maximă de 2,00-2,20m, din 

care un soclu opac cu înălțimea maximă de 0,60-0,80 m și o parte transparentă, realizată din grilaj 

metalic sau într-un sistem similar care permite vizibilitatea în ambele direcții dublată cu vegetație 

cățărătoare. 

- Porțile împrejmuirilor situate în aliniament, daca este cazul, se vor deschide spre interiorul 

parcelelor; 

- Tratamentul arhitectural al împrejmuirilor va fi corelat cu cel al clădirilor aflate pe 

parcelă 

 

 

SECȚIUNEA 3: POSIBILITĂȚI MAXIME DE OCUPARE ȘI UTILIZARE A TERENULUI  

ARTICOLUL 14: PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) 

- POT maxim = 40.00 % 

ARTICOLUL 16: COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT) 

- CUT maxim = 1.2 (mp. ADC / mp teren) 
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5. UNITĂȚI TERITORIALE DE REFERINȚĂ 

LI-u3 – Locuire colectivă 

P.O.T. = 40% 

C.U.T. = 1.2 ADC/mp teren 

R.h max = P+1E+M (maxim 11 metri, conform proiectului tip de locuințe nZEB plus) 

 

Coordonator urbanism;         Întocmit: 

Specialist R.U.R.:                       arh. Emil CALOTĂ 

arh. urb. Constantin DRĂGHICI                                 urb. Ana Maria DURLĂ 

         

 

CECArh
RUR

CECArh
CEC SOL

CECArh
CEC SOL


