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                                                        ROMÂNIA  
JUDEȚUL TULCEA 

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI TULCEA 

 
 
 
 

 
                                               
 
                                                        PROIECT DE HOTĂRÂRE 
 
 

PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, 
MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE STUDIU DE 
FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE INTERVENȚII; FAZA III – 

OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  INTRAVILAN MUNICIPIUL TULCEA, STRADA 
ISACCEI, NR. 17 – PIAȚA VECHE, CĂRȚI FUNCIARE NR. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, NUMERE 

CADASTRALE 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 ȘI A REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
AFERENT 

 
 

Consiliul Local al municipiului Tulcea, judetul Tulcea, întrunit în şedinţă ordinară la data de          
..........................................2024; 

Examinând documentația întocmită privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal  ”REGENERARE 
URBANĂ PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – 
ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 
INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  intravilan municipiul 
Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, numere 
cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent, proiect din 
inițiativa consilierului local George Șinghi; 

Luând în discuţie studiul de impact privind proiectul de hotărâre pentru aprobarea Planului Urbanistic 
Zonal ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC 
ZONAL; FAZA II – ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A 
LUCRĂRILOR DE INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  
intravilan municipiul Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 
43959, numere cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent, 
înregistrat la Primăria Municipiului Tulcea sub nr. 7286/20.02.2024, referatul de aprobare al consilierului local 
George Șinghi înregistrat cu nr. 7420/20.02.2024 și raportul de specialitate întocmit de Direcția Arhitect 
Șef/Serviciul Urbanism, Amenajare Teritoriu și Cadastru/Compartiment Avizare Documentații Urbanism din 
cadrul Primăriei municipiului Tulcea înregistrat cu nr. 7421/20.02.2024; 

Reținând  avizul comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului Tulcea; 
Având în vedere: 
- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/1996 privind aprobarea documentației “Planul 

Urbanistic General al Municipiului Tulcea”; 
- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 19/1999 privind reactualizarea Regulamentului 

Local de Urbanism al Municipiului Tulcea; 
- art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, 

cu modificările şi completările ulterioare; 
- art. 44, art. 45 lit. b), art. 47 și art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi 

urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare; 
- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 102/27.10.2016 privind aprobarea perioadei de 

valabilitate a documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism; 
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În  temeiul 129 alin. (2) lit. c) și alin. (6) lit. c), alin. 136 alin. (1), art. 139 alin. (1) și (3),  art. 196  alin. (1) 
lit. a), art. 197 alin. (4) şi art. 198 din Ordonanţă de Urgenţă a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul 
administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

 

                                                          HOTĂRĂŞTE  
 

ART. 1 Se aprobă Planul Urbanistic Zonal ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, 
MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE 
STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 
INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”, intravilan 
municipiul Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 
43959, numere cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și Regulamentul Local de Urbanism 
aferent. 

Terenul de amplasament este format din: 
- Terenul în suprafață de 33,00 mp, identificat cu numărul cadastral 33074, care aparține domeniului 

privat al municipiului Tulcea în cotă de 24/33, conform Anexei nr. 1 la Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 190/28.10.2004 privind trecerea din domeniul public al municipiului Tulcea în domeniul 
privat al municipiului Tulcea a spațiilor cu altă destinație decât cea de locuință – poziția 6 și în cotă de 9/33 
numitului Ciobotaru Constantin, conform Contractului de Vânzare-Cumpărare autentificat cu nr. 559 din 
09.04.2020, situat în Tulcea, strada Mihai Eminescu, nr. 17; 

- Terenul în suprafață de 9,00 mp, identificat cu numărul cadastral 33096, care aparține domeniului privat 
al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 60/25.02.2021 privind 
actualizarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului privat al municipiului Tulcea – poziția 563, 
concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 132/30.08.2001 privind concesionarea 
suprafeței de 8,30 mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “AMENAJARE SPAȚIU COMERCIAL CU 
ACCES DIRECT DIN EXTERIOR”, str. Isaccei, nr. 27, bl. I6, sc. B, parter, ap. 1 – Tulcea, în favoarea societății 
MIROR IMPEX S.R.L. pe o perioada de 10 de ani, începând cu data de 01.09.2001, conform contractului de 
concesiune nr. 20633/05.09.2001, drept de concesiune transmis către numita Marta Liliana, potrivit Contractului 
de concesiune nr. G 741 din 01.02.2011, încheiat pe o perioadă de 7 luni, începând cu data de 01.02.2011, 
prelungit prin acte adiționale succesive până la data de 31.05.2027, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 27, bl. I6; 

- Terenul în suprafață de 150,00 mp conform actelor și de 151,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 33986, care aparține domeniului privat al municipiului Tulcea, 
conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 112/21.04.2011 privind inventarierea în 
domeniul privat al municipiului a terenului în suprafaţă de 150 mp, situat în Tulcea, strada Isaccei   nr. 15, spate 
bl.I5A, închirierea prin licitaţie a acestuia pentru construirea a 9 garaje şi aprobarea: Caietului de sarcini, 
Instrucţiunilor de participare la licitaţie, P.U.D. „CONSTRUIRE GARAJE AUTO”, situat în Tulcea, strada 
Isaccei, nr. 15; 

- Terenul în suprafață de 26,00 mp, identificat cu numărul cadastral 36547, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 60/25.02.2021 
privind actualizarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului privat al municipiului Tulcea – poziția 766, 
concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 316/28.10.2005 privind concesionarea 
prin încredințare directă a terenului în suprafață de 25,88 mp din domeniul privat al municipiului, pentru 
amenajarea unei extinderi și aprobarea P.U.D. „EXTINDERE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT”, str. Isaccei, 
nr. 13, bl. I5B, sc. C, ap. 3, Tulcea, către subscrisa Zamfir S.R.L. pe o perioadă de 25 ani, începând cu data de 
03.11.2005, conform contractului de concesiune nr. G 6445/03.11.2005, drept de concesiune transmis către 
numiții Andrişoaie Zamfir şi Andrişoaie Alina-Magdalena, potrivit Contractului de concesiune nr. 
G736/11.02.2013, încheiat pe o perioada de 18 ani, începând cu 01.01.2013, valabil până la data de 31.12.2030, 
situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 19; 
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- Terenul în suprafață de 27,00 mp, identificat cu numărul cadastral 37201, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 137/20.12.2012 
privind preluarea din administrarea SC Agropiețe SA a terenului în suprafață de 26,70 mp, situat în Tulcea str. 
Isaccei nr. 17, trecerea din domeniul public în domeniul privat al municipiului, concesionarea acestuia prin 
încredințare directă pentru extindere spațiu comercial și aprobare P.U.D. “EXTINDERE SPAȚIU COMERCIAL 
EXISTENT”, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17; 

- Terenul în suprafață de 1.215,00 mp conform actelor și de 1.168,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 37240, care aparține Statului Român conform Actului administrativ 
nr. 6886 din 05.08.1968 emis de Consiliul Popular Provizoriu al Județului Tulcea, aflat în administrarea Regiei 
Naționale a Pădurilor RA-ROMSILVA, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 25; 

- Terenul în suprafață de 6.297,00 mp conform actelor și de 3.799,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 37705, care aparține domeniului public al municipiului Tulcea, 
conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 317/27.11.2007 privind trecerea terenului, 
aferent obiectivului “Piața Veche”, situat în Tulcea, str. Isaccei, Nr. 17, în suprafață de 6296,74 mp, din 
domeniul privat în domeniul public al localității și includerea acestuia în “Inventarul bunurilor care alcătuiesc 
domeniul public al Municipiului Tulcea”, aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 7 
la Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe S.A. 
prin reorganizarea Direcției Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
214/02.07.2018, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 

- Terenul în suprafață de 60,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43452, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 
privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului Tulcea” 
– poziția 875, concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 224/26.07.2007 privind 
concesionarea prin încredințare directă a suprafeței de 60,42mp, teren din domeniul privat al municipiului, 
pentru extindere clădire spațiu comercial, Strada Isaccei (Complex Piața Veche), Tulcea, în cadrul obiectivului 
“EXTINDERE ȘI MODERNIZARE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT” către subscrisa Telena S.R.L. pe o 
perioadă de 25 ani, conform Contractului de concesiune nr. G 4647 din 10.08.2007, începând cu data de 
06.09.2007, valabil până la data de 05.09.2032, situat în Tulcea, strada Isaccei (Complex Piața Veche); 

- Terenul în suprafață de 93,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43958, care aparține domeniului 
public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133/20.10.2008 
privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea” – poziția 596, 
aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 7 la Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe S.A. prin reorganizarea Direcției 
Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, 
strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 

- Terenul în suprafață de 45,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43959, care aparține domeniului 
public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133/20.10.2008 
privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea” – poziția 596, 
aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 7 la Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe S.A. prin reorganizarea Direcției 
Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, 
strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 
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- Terenul în suprafață de 1.564,00 mp conform actelor și 421,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 44242, care aparține domeniului public al municipiului Tulcea, 
conform Anexei nr. 2 la Hotărârea Guvernului nr. 1360/2001 privind atestarea domeniului public al județului 
Tulcea, precum și al municipiului Tulcea, al orașelor și comunelor din județul Tulcea, cu modificările și 
completările ulterioare – poziția 19, a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133 din 30.10.2008 
privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea – poziția 18 și a 
Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 103/26.04.2018 privind modificarea suprafeței de teren 
aferentă străzii Carpaţi, înregistrată la poziția 18 din Inventarul bunurilor care aparțin domeniului public al 
municipiului Tulcea, însușit prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133/30.10.2008, 
conform măsurătorilor topo cadastrale, de la 2500 mp la 1564 mp, în vederea înregistrării în cartea funciară, 
situat în Tulcea, strada Carpați, tronson 2; 

- Terenul în suprafață de 3.845,00 mp, identificat cu numărul cadastral 46003, care aparține domeniului 
public al municipiului Tulcea, conform Anexei nr. 2 la Hotărârea Guvernului nr. 1360/2001 privind atestarea 
domeniului public al județului Tulcea, precum și al municipiului Tulcea, al orașelor și comunelor din județul 
Tulcea, cu modificările și completările ulterioare – poziția 279, a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 
Tulcea nr. 133/20.10.2008 privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al 
municipiului Tulcea – poziția 258 și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 143/30.07.2020 
privind modificarea suprafețelor de teren aferente unor străzi aparținând domeniul public al municipiului Tulcea, 
conform măsurătorilor topo cadastrale, în vederea înregistrării în cartea funciară, situat în Tulcea, strada Mihai 
Eminescu; 

- Terenul în suprafață de 17,00 mp, identificat cu numărul cadastral 51268, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 
privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului Tulcea” 
– poziția 521 și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 182/30.06.2021 privind inventarierea în 
domeniul privat al Municipiului Tulcea a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, 
bl. I5B, sc. A, ap. 3 și concesionarea prin încredinţare directă a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în 
Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 în favoarea societăţii ROM TRUST S.R.L., concesionat în baza 
Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 127/28.09.2000 privind concesionarea suprafeței de 5,6 
mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “AMENAJARE SEDIU FIRMĂ – MODERNIZARE FAȚADĂ 
ȘI ACCES”, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 - Tulcea și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 
Tulcea nr. 182/30.06.2021 privind inventarierea în domeniul privat al Municipiului Tulcea a terenului în 
suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 și concesionarea prin încredinţare 
directă a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 în favoarea 
societăţii ROM TRUST S.R.L., pe o perioadă de 25 ani, începând cu data de 01.10.2000, către subscrisa Rom 
Trust S.R.L., conform Contractului de concesiune nr. 22966/09.11.2000, modificat prin actul adițional nr. 
G10205/16.07.2021, drept de concesiune transmis în favoarea proprietarilor tabulari Duluchian Tiberiu căsătorit 
cu Duluchian Daniela-Aurelia, potrivit contractului de concesiune nr. 17172/28.11.2023, încheiat pe o perioada 
de 22 ani şi 9 luni, începând cu 
data de 12.10.2023, valabil până la data de 11.07.2046, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, 
parter; 

- Terenul în suprafață de 11,00 mp conform actelor și de 9 mp conform măsurătorilor topo-cadastrale, 
identificat cu numărul cadastral 51597, care aparține domeniului privat al municipiului Tulcea, conform 
Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 privind aprobarea listei cuprinzând 
“Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului Tulcea” – poziția 628, concesionat în baza 
Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 25/28.02.2002 privind concesionarea suprafeței de 10,50 
mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “CABINET MEDICAL INDIVIDUAL ȘI LABORATOR DE 
CITOLOGIE”, str. Isaccei, nr. 29, bl. I7, sc. A, ap. 1- Tulcea, către societatea Cito S.R.L., pe o perioada de 25 de 
ani începând cu data de 01.03.2002, conform contractului de concesiune nr. 6563/21.06.2002, drept de 
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concesiune transmis către doamna Hriţcu Marinela, conform contractului de concesiune nr. 6563/21.06.2002, 
modificat prin actul adițional nr. G7414/17.01.2006, ulterior către societatea NARCISA-MOB DESIGN S.R.L., 
conform contractului de concesiune nr. 3694/G2383/13.02.2020, încheiat pe o perioada de 7 ani şi 1 lună, 
începând cu data de 23.01.2020 și apoi către subscrisa Mobil Molstar Construct S.R.L., potrivit contractului de 
concesiune nr. G42/15.01.2021, încheiat pe o perioadă de 6 ani și 2 luni, începând cu data de 22.12.2020, valabil 
până la data de 21.02.2027, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 29, bl. I7, sc. A, parter, ap.1 – extindere; 

- Terenuri în suprafață de 7.334,00 mp care aparțin proprietarilor privați, persoane fizice sau juridice. 

Infrastructura de acces și de utilități necesare obiectivului de investiții se vor realiza pe cheltuiala 
beneficiarului. 

ART. 2 Perioada de valabilitate a documentaţiei Plan Urbanistic Zonal şi a Regulamentului Local 
de Urbanism Aferent aprobate la articolul 1 este de 5 ani de la data aducerii la cunoştinţă a prezentei 
hotărâri, perioadă ce se extinde de drept până la finalizarea investiţiei dacă aceasta a fost demarată în 
interiorul celor 5 ani. 

ART. 3 Secretarul general al Municipiului Tulcea va asigura comunicarea prezentei hotărâri 
autorităţilor şi persoanelor interesate pentru ducerea la îndeplinire a prevederilor sale. 

 
 
 
                  Iniţiator                                                                                Vizat          
                                                                                                     pentru legalitate 
      CONSILIER LOCAL,                                                      SECRETARUL GENERAL 
                                                                                                AL MUNICIPIULUI TULCEA, 
          George ȘINGHI                                                                  Jr. Florentina BĂDILAȘ 
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    Nr. Înregistrare 7420/20.02.2024 

Referat de aprobare 

A proiectului de hotărâre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”REGENERARE URBANĂ 
PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – 

ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR 
DE INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  intravilan 

municipiul Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 
43959, numere cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și a Regulamentului Local de Urbanism 

aferent 

Inițiatoarea documentației, Unitatea Administrativ-Teritorială Municipiul Tulcea și-a 

manifestat intenția de a realiza regenerarea urbană durabilă a unei părți importante din zona centrală 

a Municipiului Tulcea – zona Piața Veche, prin reglementarea amplasamentului în suprafață totală 

de 17.037,00 mp aflat în zonă predominant pentru instituții și servicii publice de interes general, 

subzona prestări servicii, zonă rezidențială cu clădiri cumai mult de trei niveluri și parțial zonă 

rezidențială cu clădiri - înălțime până la 10 m, prin reorganizarea spațiului construit, realizarea de 

zone și subzone noi funcționale cu menționarea indicatorilor urbanistici și a particularităților 

funcționale, pentru terenurile aflate în intravilanul municipiului Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața 

Veche, înscris în cărțile funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, identificate cu numerele 

cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959. 

Documentația de urbanism Plan Urbanistic Zonal cu regulamentul aferent este întocmită de 

firma Igloo Associated Architects S.R.L. - șef de proiect arh. Bruno Andreșoiu, urmare solicitării de 

către beneficiari a Certificatelor de urbanism în scopul ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA 

VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – 

ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A 

LUCRĂRILOR DE INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE 

CONSTRUIRE)”. 

Amplasamentul analizat în prezenta documentație este situat în intravilanul municipiului 

Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, înscris în cărțile funciare nr. 37201, 37705, 43452, 

43958, 43959, identificate cu numerele cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, care potrivit 

PUG face parte din UTR 1 – Centru Faleză, predominant zonă IS – zonă pentru instituții și servicii 

publice de interes general, subzona IS ps – construcții pentru alte prestări servicii; predominant 

zonă LI u1 – zonă rezidențială cu clădiri de tip urban, cu mai mult de trei niveluri (peste 10 m), 

exclusiv rezidențială, locuințe și funcțiuni complementare și parțial LM u2 – zonă predominant 

rezidențială cu clădiri de tip urban P, P+1, P+2 (până la 10 m, locuințe și funcțiuni complementare). 
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Terenul de amplasament este format din: 

- Terenul în suprafață de 33,00 mp, identificat cu numărul cadastral 33074, care aparține 

domeniului privat al municipiului Tulcea în cotă de 24/33, conform Anexei nr. 1 la Hotărârea 

Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 190/28.10.2004 privind trecerea din domeniul public al 

municipiului Tulcea în domeniul privat al municipiului Tulcea a spațiilor cu altă destinație decât cea 

de locuință – poziția 6 și în cotă de 9/33 numitului Ciobotaru Constantin, conform Contractului de 

Vânzare-Cumpărare autentificat cu nr. 559 din 09.04.2020, situat în Tulcea, strada Mihai Eminescu, 

nr. 17; 

- Terenul în suprafață de 9,00 mp, identificat cu numărul cadastral 33096, care aparține 

domeniului privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 60/25.02.2021 privind actualizarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului privat 

al municipiului Tulcea – poziția 563, concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al 

Municipiului Tulcea nr. 132/30.08.2001 privind concesionarea suprafeței de 8,30 mp și aprobarea 

Planului Urbanistic de Detaliu “AMENAJARE SPAȚIU COMERCIAL CU ACCES DIRECT DIN 

EXTERIOR”, str. Isaccei, nr. 27, bl. I6, sc. B, parter, ap. 1 – Tulcea, în favoarea societății MIROR 

IMPEX S.R.L. pe o perioada de 10 de ani, începând cu data de 01.09.2001, conform contractului de 

concesiune nr. 20633/05.09.2001, drept de concesiune transmis către numita Marta Liliana, potrivit 

Contractului de concesiune nr. G 741 din 01.02.2011, încheiat pe o perioadă de 7 luni, începând cu 

data de 01.02.2011, prelungit prin acte adiționale succesive până la data de 31.05.2027, situat în 

Tulcea, strada Isaccei, nr. 27, bl. I6; 

- Terenul în suprafață de 150,00 mp conform actelor și de 151,00 mp conform măsurătorilor 

topo-cadastrale, identificat cu numărul cadastral 33986, care aparține domeniului privat al 

municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 112/21.04.2011 

privind inventarierea în domeniul privat al municipiului a terenului în suprafaţă de 150 mp, situat în 

Tulcea, strada Isaccei   nr. 15, spate bl.I5A, închirierea prin licitaţie a acestuia pentru construirea a 9 

garaje şi aprobarea: Caietului de sarcini, Instrucţiunilor de participare la licitaţie, P.U.D. 

„CONSTRUIRE GARAJE AUTO”, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 15; 

- Terenul în suprafață de 26,00 mp, identificat cu numărul cadastral 36547, care aparține 

domeniului privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 60/25.02.2021 privind actualizarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului privat 

al municipiului Tulcea – poziția 766, concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al 

Municipiului Tulcea nr. 316/28.10.2005 privind concesionarea prin încredințare directă a terenului 

în suprafață de 25,88 mp din domeniul privat al municipiului, pentru amenajarea unei extinderi și 

aprobarea P.U.D. „EXTINDERE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT”, str. Isaccei, nr. 13, bl. I5B, 

sc. C, ap. 3, Tulcea, către subscrisa Zamfir S.R.L. pe o perioadă de 25 ani, începând cu data de 
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03.11.2005, conform contractului de concesiune nr. G 6445/03.11.2005, drept de concesiune 

transmis către numiții Andrişoaie Zamfir şi Andrişoaie Alina-Magdalena, potrivit Contractului de 

concesiune nr. G736/11.02.2013, încheiat pe o perioada de 18 ani, începând cu 01.01.2013, valabil 

până la data de 31.12.2030, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 19; 

- Terenul în suprafață de 27,00 mp, identificat cu numărul cadastral 37201, care aparține 

domeniului privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 137/20.12.2012 privind preluarea din administrarea SC Agropiețe SA a terenului în 

suprafață de 26,70 mp, situat în Tulcea str. Isaccei nr. 17, trecerea din domeniul public în domeniul 

privat al municipiului, concesionarea acestuia prin încredințare directă pentru extindere spațiu 

comercial și aprobare P.U.D. “EXTINDERE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT”, situat în Tulcea, 

strada Isaccei, nr. 17; 

- Terenul în suprafață de 1.215,00 mp conform actelor și de 1.168,00 mp conform 

măsurătorilor topo-cadastrale, identificat cu numărul cadastral 37240, care aparține Statului Român 

conform Actului administrativ nr. 6886 din 05.08.1968 emis de Consiliul Popular Provizoriu al 

Județului Tulcea, aflat în administrarea Regiei Naționale a Pădurilor RA-ROMSILVA, situat în 

Tulcea, strada Isaccei, nr. 25; 

- Terenul în suprafață de 6.297,00 mp conform actelor și de 3.799,00 mp conform 

măsurătorilor topo-cadastrale, identificat cu numărul cadastral 37705, care aparține domeniului 

public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 

317/27.11.2007 privind trecerea terenului, aferent obiectivului “Piața Veche”, situat în Tulcea, str. 

Isaccei, Nr. 17, în suprafață de 6296,74 mp, din domeniul privat în domeniul public al localității și 

includerea acestuia în “Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul public al Municipiului 

Tulcea”, aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 7 la Hotărârea 

Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe S.A. 

prin reorganizarea Direcției Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului 

Local al Municipiului Tulcea nr. 69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 

- Terenul în suprafață de 60,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43452, care aparține 

domeniului privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 29/27.02.2017 privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc 

domeniul privat al municipiului Tulcea” – poziția 875, concesionat în baza Hotărârii Consiliului 

Local al Municipiului Tulcea nr. 224/26.07.2007 privind concesionarea prin încredințare directă a 

suprafeței de 60,42mp, teren din domeniul privat al municipiului, pentru extindere clădire spațiu 

comercial, Strada Isaccei (Complex Piața Veche), Tulcea, în cadrul obiectivului “EXTINDERE ȘI 

MODERNIZARE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT” către subscrisa Telena S.R.L. pe o perioadă 
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de 25 ani, conform Contractului de concesiune nr. G 4647 din 10.08.2007, începând cu data de 

06.09.2007, valabil până la data de 05.09.2032, situat în Tulcea, strada Isaccei (Complex Piața 

Veche); 

- Terenul în suprafață de 93,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43958, care aparține 

domeniului public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 133/20.10.2008 privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al 

municipiului Tulcea” – poziția 596, aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei 

nr. 7 la Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea 

S.C. Agropiețe S.A. prin reorganizarea Direcției Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin 

Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului 

Local al Municipiului Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17, Piața 

Veche; 

- Terenul în suprafață de 45,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43959, care aparține 

domeniului public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 133/20.10.2008 privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al 

municipiului Tulcea” - poziția 596, aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei 

nr. 7 la Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea 

S.C. Agropiețe S.A. prin reorganizarea Direcției Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin 

Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului 

Local al Municipiului Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17, Piața 

Veche; 

- Terenul în suprafață de 1.564,00 mp conform actelor și 421,00 mp conform măsurătorilor 

topo-cadastrale, identificat cu numărul cadastral 44242, care aparține domeniului public al 

municipiului Tulcea, conform Anexei nr. 2 la Hotărârea Guvernului nr. 1360/2001 privind atestarea 

domeniului public al județului Tulcea, precum și al municipiului Tulcea, al orașelor și comunelor 

din județul Tulcea, cu modificările și completările ulterioare – poziția 19, a Hotărârii Consiliului 

Local al Municipiului Tulcea nr. 133 din 30.10.2008 privind însuşirea Inventarului bunurilor care 

aparţin domeniului public al municipiului Tulcea – poziția 18 și a Hotărârii Consiliului Local al 

Municipiului Tulcea nr. 103/26.04.2018 privind modificarea suprafeței de teren aferentă străzii 

Carpaţi, înregistrată la poziția 18 din Inventarul bunurilor care aparțin domeniului public al 

municipiului Tulcea, însușit prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 

133/30.10.2008, conform măsurătorilor topo cadastrale, de la 2500 mp la 1564 mp, în vederea 

înregistrării în cartea funciară, situat în Tulcea, strada Carpați, tronson 2; 

- Terenul în suprafață de 3.845,00 mp, identificat cu numărul cadastral 46003, care aparține 

domeniului public al municipiului Tulcea, conform Anexei nr. 2 la Hotărârea Guvernului nr. 
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1360/2001 privind atestarea domeniului public al județului Tulcea, precum și al municipiului 

Tulcea, al orașelor și comunelor din județul Tulcea, cu modificările și completările ulterioare – 

poziția 279, a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133/20.10.2008 privind 

însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea – poziția 258 

și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 143/30.07.2020 privind modificarea 

suprafețelor de teren aferente unor străzi aparținând domeniul public al municipiului Tulcea, 

conform măsurătorilor topo cadastrale, în vederea înregistrării în cartea funciară, situat în Tulcea, 

strada Mihai Eminescu; 

- Terenul în suprafață de 17,00 mp, identificat cu numărul cadastral 51268, care aparține 

domeniului privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 

Tulcea nr. 29/27.02.2017 privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc 

domeniul privat al municipiului Tulcea” – poziția 521 și a Hotărârii Consiliului Local al 

Municipiului Tulcea nr. 182/30.06.2021 privind inventarierea în domeniul privat al Municipiului 

Tulcea a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 

și concesionarea prin încredinţare directă a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. 

Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 în favoarea societăţii ROM TRUST S.R.L., concesionat în baza 

Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 127/28.09.2000 privind concesionarea 

suprafeței de 5,6 mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “AMENAJARE SEDIU FIRMĂ – 

MODERNIZARE FAȚADĂ ȘI ACCES”, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 - Tulcea și a 

Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 182/30.06.2021 privind inventarierea în 

domeniul privat al Municipiului Tulcea a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. 

Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 și concesionarea prin încredinţare directă a terenului în suprafață 

de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 în favoarea societăţii ROM 

TRUST S.R.L., pe o perioadă de 25 ani, începând cu data de 01.10.2000, către subscrisa Rom Trust 

S.R.L., conform Contractului de concesiune nr. 22966/09.11.2000, modificat prin actul adițional nr. 

G10205/16.07.2021, drept de concesiune transmis în favoarea proprietarilor tabulari Duluchian 

Tiberiu căsătorit cu Duluchian Daniela-Aurelia, potrivit contractului de concesiune nr. 

17172/28.11.2023, încheiat pe o perioada de 22 ani şi 9 luni, începând cu 

data de 12.10.2023, valabil până la data de 11.07.2046, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 19, bl. 

I5B, sc. A, parter; 

- Terenul în suprafață de 11,00 mp conform actelor și de 9 mp conform măsurătorilor        

topo-cadastrale, identificat cu numărul cadastral 51597, care aparține domeniului privat al 

municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 

privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al 

municipiului Tulcea” – poziția 628, concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 
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Tulcea nr. 25/28.02.2002 privind concesionarea suprafeței de 10,50 mp și aprobarea Planului 

Urbanistic de Detaliu “CABINET MEDICAL INDIVIDUAL ȘI LABORATOR DE CITOLOGIE”, 

str. Isaccei, nr. 29, bl. I7, sc. A, ap. 1- Tulcea , către societatea Cito S.R.L., pe o perioada de 25 de 

ani începând cu data de 01.03.2002, conform contractului de concesiune nr. 

6563/21.06.2002, drept de concesiune transmis către doamna Hriţcu Marinela, conform contractului 

de concesiune nr. 6563/21.06.2002, modificat prin actul adițional nr. G7414/17.01.2006, ulterior 

către societatea NARCISA-MOB DESIGN S.R.L., conform contractului de concesiune nr. 

3694/G2383/13.02.2020, încheiat pe o perioada de 7 ani şi 1 lună, începând cu 

data de 23.01.2020 și apoi către subscrisa Mobil Molstar Construct S.R.L., potrivit contractului de 

concesiune nr. G42/15.01.2021, încheiat pe o perioadă de 6 ani și 2 luni, începând cu data de 

22.12.2020, valabil până la data de 21.02.2027, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 29, bl. I7, sc. A, 

parter, ap.1 – extindere; 

- Terenuri în suprafață de 7.334,00 mp care aparțin proprietarilor privați, persoane fizice sau 

juridice. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la nord: teren din domeniul public de interes local – strada Isaccei număr cadastral 43169; 

- la sud: locuințe colective și locuințe individuale; 

- la est: locuințe colective și locuințe individuale; 

- la vest: locuințe individuale, clădiri pentru prestări servicii, locuințe colective. 

Temeiul legal este dat de: 

- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/1996 privind aprobarea 

documentației “Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea”; 

- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 19/1999 privind reactualizarea 

Regulamentului Local de Urbanism al Municipiului Tulcea; 

- art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, 

republicată, cu modificările şi completările ulterioare; 

- art. 44, art. 45 lit. b), art. 47 și art. 56 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului 

şi urbanismul, cu modificările şi completările ulterioare; 

- Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 102/27.10.2016 privind aprobarea 

perioadei de valabilitate a documentaţiilor de amenajare a teritoriului şi de urbanism; 

În  temeiul 129 alin. (2) lit. c) și alin. (6) lit. c), alin. 136 alin. (1), art. 139 alin. (1) și (3), art. 

196 alin. (1) lit. a), art. 197 alin. (4) şi art. 198 din Ordonanţă de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul 

administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 
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Pe cale de consecinţă, propun deliberarea/aprobarea Planului Urbanistic Zonal 

”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN 

URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE STUDIU DE 

FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE INTERVENȚII; 

FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  intravilan municipiul Tulcea, 

strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, numere 

cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent. 

Faţă de cele mai sus, a fost elaborat proiectul de hotărâre pe care îl supun deliberării/aprobării 

în forma şi conţinutul redactat. 

 

                                                                 INIȚIATOR, 

George ȘINGHI, 
Consilier local 
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Nr. 7421/20.02.2024     
     
 

RAPORT DE SPECIALITATE 
Pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, 

MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE 
STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 

INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  
intravilan municipiul Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 

37705, 43452, 43958, 43959, numere cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și a 
Regulamentului Local de Urbanism aferent 

 
 Proiectant: SOCIETATEA IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS S.R.L. 
 Inițiator: : UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALĂ, MUNICIPIUL TULCEA 

 
Având în vedere adresa înregistrată la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 3759/29.01.2024, 
Ținând cont de Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, republicată, cu 

modificările şi completările ulterioare, 
Având în vedere prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu 

modificările și completările ulterioare, se supune deliberării/aprobării P.U.Z. ”REGENERARE URBANĂ 
PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – 
ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 
INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”, intravilan municipiul 
Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, numere 
cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și Regulamentul Local de Urbanism aferent. 

Documentația a fost analizată în Comisia Tehnică de Amenajarea Teritoriului și Urbanism a 
Municipiului Tulcea în ședința din 29.11.2023 și a primit Avizul Arhitectului Șef cu nr. 2/06.02.2024. 

1. Identificare amplasament și situație existentă 

Amplasamentul analizat în prezenta documentație este situat în intravilanul municipiului Tulcea, strada 
Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, înscris în cărțile funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, identificate cu 
numerele cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, care potrivit PUG face parte din UTR 1 – Centru 
Faleză, predominant zonă IS – zonă pentru instituții și servicii publice de interes general, subzona IS ps – 
construcții pentru alte prestări servicii; predominant zonă LI u1 – zonă rezidențială cu clădiri de tip urban, cu 
mai mult de trei niveluri (peste 10 m), exclusiv rezidențială, locuințe și funcțiuni complementare și parțial LM 
u2 – zonă predominant rezidențială cu clădiri de tip urban P, P+1, P+2 (până la 10 m, locuințe și funcțiuni 
complementare). 
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Pentru autorizarea construirii în zonele cu autorizare indirectă și în alte condiții decât cele 
reglementate prin PUG și RLUMT este necesară aprobarea de către Consiliul Local a unei documentații 
de urbanism. 

Terenul de amplasament este format din: 
- Terenul în suprafață de 33,00 mp, identificat cu numărul cadastral 33074, care aparține domeniului 

privat al municipiului Tulcea în cotă de 24/33, conform Anexei nr. 1 la Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 190/28.10.2004 privind trecerea din domeniul public al municipiului Tulcea în 
domeniul privat al municipiului Tulcea a spațiilor cu altă destinație decât cea de locuință – poziția 6 și în cotă 
de 9/33 numitului Ciobotaru Constantin, conform Contractului de Vânzare-Cumpărare autentificat cu nr. 559 
din 09.04.2020, situat în Tulcea, strada Mihai Eminescu, nr. 17; 

- Terenul în suprafață de 9,00 mp, identificat cu numărul cadastral 33096, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 60/25.02.2021 
privind actualizarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului privat al municipiului Tulcea – poziția 563, 
concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 132/30.08.2001 privind 
concesionarea suprafeței de 8,30 mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “AMENAJARE SPAȚIU 
COMERCIAL CU ACCES DIRECT DIN EXTERIOR”, str. Isaccei, nr. 27, bl. I6, sc. B, parter, ap. 1 – Tulcea, 
în favoarea societății MIROR IMPEX S.R.L. pe o perioada de 10 de ani, începând cu data de 01.09.2001, 
conform contractului de concesiune nr. 20633/05.09.2001, drept de concesiune transmis către numita Marta 
Liliana, potrivit Contractului de concesiune nr. G 741 din 01.02.2011, încheiat pe o perioadă de 7 luni, 
începând cu data de 01.02.2011, prelungit prin acte adiționale succesive până la data de 31.05.2027, situat în 
Tulcea, strada Isaccei, nr. 27, bl. I6; 

- Terenul în suprafață de 150,00 mp conform actelor și de 151,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 33986, care aparține domeniului privat al municipiului Tulcea, 
conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 112/21.04.2011 privind inventarierea în 
domeniul privat al municipiului a terenului în suprafaţă de 150 mp, situat în Tulcea, strada Isaccei   nr. 15, 
spate bl.I5A, închirierea prin licitaţie a acestuia pentru construirea a 9 garaje şi aprobarea: Caietului de sarcini, 
Instrucţiunilor de participare la licitaţie, P.U.D. „CONSTRUIRE GARAJE AUTO”, situat în Tulcea, strada 
Isaccei, nr. 15; 

- Terenul în suprafață de 26,00 mp, identificat cu numărul cadastral 36547, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 60/25.02.2021 
privind actualizarea Inventarului bunurilor care aparțin domeniului privat al municipiului Tulcea – poziția 766, 
concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 316/28.10.2005 privind 
concesionarea prin încredințare directă a terenului în suprafață de 25,88 mp din domeniul privat al municipiului, 
pentru amenajarea unei extinderi și aprobarea P.U.D. „EXTINDERE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT”, 
str. Isaccei, nr. 13, bl. I5B, sc. C, ap. 3, Tulcea, către subscrisa Zamfir S.R.L. pe o perioadă de 25 ani, începând 
cu data de 03.11.2005, conform contractului de concesiune nr. G 6445/03.11.2005, drept de concesiune 
transmis către numiții Andrişoaie Zamfir şi Andrişoaie Alina-Magdalena, potrivit Contractului de concesiune 
nr. G736/11.02.2013, încheiat pe o perioada de 18 ani, începând cu 01.01.2013, valabil până la data de 
31.12.2030, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 19; 

- Terenul în suprafață de 27,00 mp, identificat cu numărul cadastral 37201, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 137/20.12.2012 
privind preluarea din administrarea SC Agropiețe SA a terenului în suprafață de 26,70 mp, situat în Tulcea str. 
Isaccei nr. 17, trecerea din domeniul public în domeniul privat al municipiului, concesionarea acestuia prin 
încredințare directă pentru extindere spațiu comercial și aprobare P.U.D. “EXTINDERE SPAȚIU 
COMERCIAL EXISTENT”, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17; 

- Terenul în suprafață de 1.215,00 mp conform actelor și de 1.168,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 37240, care aparține Statului Român conform Actului administrativ 
nr. 6886 din 05.08.1968 emis de Consiliul Popular Provizoriu al Județului Tulcea, aflat în administrarea Regiei 
Naționale a Pădurilor RA-ROMSILVA, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 25; 
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- Terenul în suprafață de 6.297,00 mp conform actelor și de 3.799,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 37705, care aparține domeniului public al municipiului Tulcea, 
conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 317/27.11.2007 privind trecerea terenului, 
aferent obiectivului “Piața Veche”, situat în Tulcea, str. Isaccei, Nr. 17, în suprafață de 6296,74 mp, din 
domeniul privat în domeniul public al localității și includerea acestuia în “Inventarul bunurilor care alcătuiesc 
domeniul public al Municipiului Tulcea”, aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 
7 la Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe 
S.A. prin reorganizarea Direcției Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului Local 
al Municipiului Tulcea nr. 69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
214/02.07.2018, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 

- Terenul în suprafață de 60,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43452, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 
privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului 
Tulcea” – poziția 875, concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
224/26.07.2007 privind concesionarea prin încredințare directă a suprafeței de 60,42mp, teren din domeniul 
privat al municipiului, pentru extindere clădire spațiu comercial, Strada Isaccei (Complex Piața Veche), Tulcea, 
în cadrul obiectivului “EXTINDERE ȘI MODERNIZARE SPAȚIU COMERCIAL EXISTENT” către 
subscrisa Telena S.R.L. pe o perioadă de 25 ani, conform Contractului de concesiune nr. G 4647 din 
10.08.2007, începând cu data de 06.09.2007, valabil până la data de 05.09.2032, situat în Tulcea, strada Isaccei 
(Complex Piața Veche); 

- Terenul în suprafață de 93,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43958, care aparține domeniului 
public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133/20.10.2008 
privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea” – poziția 596, 
aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 7 la Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe S.A. prin reorganizarea Direcției 
Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, 
strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 

- Terenul în suprafață de 45,00 mp, identificat cu numărul cadastral 43959, care aparține domeniului 
public al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133/20.10.2008 
privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea” – poziția 596, 
aflat în administrarea Societății Agropiețe S.A., conform Anexei nr. 7 la Hotărârea Consiliului Local al 
Municipiului Tulcea nr. 59/30.03.2006 privind constituirea S.C. Agropiețe S.A. prin reorganizarea Direcției 
Administrației Piețelor Tulcea, modificată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
69/30.03.2016 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 214/02.07.2018, situat în Tulcea, 
strada Isaccei, nr. 17, Piața Veche; 

- Terenul în suprafață de 1.564,00 mp conform actelor și 421,00 mp conform măsurătorilor topo-
cadastrale, identificat cu numărul cadastral 44242, care aparține domeniului public al municipiului Tulcea, 
conform Anexei nr. 2 la Hotărârea Guvernului nr. 1360/2001 privind atestarea domeniului public al județului 
Tulcea, precum și al municipiului Tulcea, al orașelor și comunelor din județul Tulcea, cu modificările și 
completările ulterioare – poziția 19, a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 133 din 
30.10.2008 privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al municipiului Tulcea – 
poziția 18 și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 103/26.04.2018 privind modificarea 
suprafeței de teren aferentă străzii Carpaţi, înregistrată la poziția 18 din Inventarul bunurilor care aparțin 
domeniului public al municipiului Tulcea, însușit prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
133/30.10.2008, conform măsurătorilor topo cadastrale, de la 2500 mp la 1564 mp, în vederea înregistrării în 
cartea funciară, situat în Tulcea, strada Carpați, tronson 2; 

- Terenul în suprafață de 3.845,00 mp, identificat cu numărul cadastral 46003, care aparține domeniului 
public al municipiului Tulcea, conform Anexei nr. 2 la Hotărârea Guvernului nr. 1360/2001 privind atestarea 



 
4 

domeniului public al județului Tulcea, precum și al municipiului Tulcea, al orașelor și comunelor din județul 
Tulcea, cu modificările și completările ulterioare – poziția 279, a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului 
Tulcea nr. 133/20.10.2008 privind însuşirea Inventarului bunurilor care aparţin domeniului public al 
municipiului Tulcea – poziția 258 și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 143/30.07.2020 
privind modificarea suprafețelor de teren aferente unor străzi aparținând domeniul public al municipiului 
Tulcea, conform măsurătorilor topo cadastrale, în vederea înregistrării în cartea funciară, situat în Tulcea, 
strada Mihai Eminescu; 

- Terenul în suprafață de 17,00 mp, identificat cu numărul cadastral 51268, care aparține domeniului 
privat al municipiului Tulcea, conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 
privind aprobarea listei cuprinzând “Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului 
Tulcea” – poziția 521 și a Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 182/30.06.2021 privind 
inventarierea în domeniul privat al Municipiului Tulcea a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, 
str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 și concesionarea prin încredinţare directă a terenului în suprafață de 
11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 în favoarea societăţii ROM TRUST S.R.L., 
concesionat în baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 127/28.09.2000 privind 
concesionarea suprafeței de 5,6 mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “AMENAJARE SEDIU 
FIRMĂ – MODERNIZARE FAȚADĂ ȘI ACCES”, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 - Tulcea și a 
Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 182/30.06.2021 privind inventarierea în domeniul privat 
al Municipiului Tulcea a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, 
ap. 3 și concesionarea prin încredinţare directă a terenului în suprafață de 11,00 mp, situat în Tulcea, str. Isaccei, 
nr. 19, bl. I5B, sc. A, ap. 3 în favoarea societăţii ROM TRUST S.R.L., pe o perioadă de 25 ani, începând cu 
data de 01.10.2000, către subscrisa Rom Trust S.R.L., conform Contractului de concesiune nr. 
22966/09.11.2000, modificat prin actul adițional nr. G10205/16.07.2021, drept de concesiune transmis în 
favoarea proprietarilor tabulari Duluchian Tiberiu căsătorit cu Duluchian Daniela-Aurelia, potrivit contractului 
de concesiune nr. 17172/28.11.2023, încheiat pe o perioada de 22 ani şi 9 luni, începând cu 
data de 12.10.2023, valabil până la data de 11.07.2046, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 19, bl. I5B, sc. A, 
parter; 

- Terenul în suprafață de 11,00 mp conform actelor și de 9 mp conform măsurătorilor        topo-cadastrale, 
identificat cu numărul cadastral 51597, care aparține domeniului privat al municipiului Tulcea, conform 
Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 29/27.02.2017 privind aprobarea listei cuprinzând 
“Inventarul bunurilor care alcătuiesc domeniul privat al municipiului Tulcea” – poziția 628, concesionat în 
baza Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 25/28.02.2002 privind concesionarea suprafeței de 
10,50 mp și aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu “CABINET MEDICAL INDIVIDUAL ȘI 
LABORATOR DE CITOLOGIE”, str. Isaccei, nr. 29, bl. I7, sc. A, ap. 1- Tulcea, către societatea Cito S.R.L., 
pe o perioada de 25 de ani începând cu data de 01.03.2002, conform contractului de concesiune nr. 
6563/21.06.2002, drept de concesiune transmis către doamna Hriţcu Marinela, conform contractului de 
concesiune nr. 6563/21.06.2002, modificat prin actul adițional nr. G7414/17.01.2006, ulterior către societatea 
NARCISA-MOB DESIGN S.R.L., conform contractului de concesiune nr. 3694/G2383/13.02.2020, încheiat 
pe o perioada de 7 ani şi 1 lună, începând cu 
data de 23.01.2020 și apoi către subscrisa Mobil Molstar Construct S.R.L., potrivit contractului de concesiune 
nr. G42/15.01.2021, încheiat pe o perioadă de 6 ani și 2 luni, începând cu data de 22.12.2020, valabil până la 
data de 21.02.2027, situat în Tulcea, strada Isaccei, nr. 29, bl. I7, sc. A, parter, ap.1 – extindere; 

- Terenuri în suprafață de 7.334,00 mp care aparțin proprietarilor privați, persoane fizice sau juridice. 
Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  
- la nord: teren din domeniul public de interes local – strada Isaccei număr cadastral 43169; 
- la sud: locuințe colective și locuințe individuale; 
- la est: locuințe colective și locuințe individuale; 
- la vest: locuințe individuale, clădiri pentru prestări servicii, locuințe colective. 
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2. Descrierea lucrărilor 
Prezenta documentație documentație de urbanism, tip P.U.Z., analizează condițiile pentru revitalizarea 

zonei prin întărirea caracterului de polarizare comercială şi atractivitate pietonală, într-un cadru urbanistic 
contemporan care propune funcțiuni atât facilitate comerciale cât şi de recreere.  Se vor permite doar funcțiuni 
care permit accesul liber al locuitorilor și turiștilor prin: 

- zona piață agroalimentară care să ofere spaţii la un standard ridicat şi să încurajeze producătorii locali; 
- spații publice pietonale adecvat amenajate şi în legătură cu zonele istorice ale oraşului (str. Carpaţi, 

str. Mihail Eminescu, str, Victoriei); 
- reorganizarea spațiului construit pentru a crește fluiditatea circulațiilor pietonale; 
- amenajarea zonelor cu spații verzi atât cu scop ambiental cât şi pentru creşterea confortului urban al 

rezidenţilor din proximitate (zone de odihnă şi recreere, loc de joacă pentru copii; 
- îmbunătățirea sistemului de circulații auto și a parcărilor pentru vizitatorii pieței și pentru rezidenți; 
- crearea premiselor unei circulații carosabile care să unească strada Isaccei cu strada Victoriei; 
- crearea unui fond construit de calitate orientat spre str. Isaccei care va reglementa la nivelul parterului 

imobilelor de locuinţe colective, prin organizarea funcțiunile comerciale existente şi prin intervenţii estetice. 

  

Pe teritoriul studiat în documentație se disting următoarele zone și subzone funcționale, respectiv: 
UTR 1 – Centru Faleză: 

Zone și subzone funcționale noi propuse: 

I.  Zona Zcpv:  zonă centrală cu clădiri cu puține niveluri, unde predomină dotările comerciale și 
servicii, spațiile pietonale, spațiile verzi 

Utilizare funcțională:  
Utilizări admise:  
- Piață agroalimentară : comerţ cu amănuntul al produselor alimentare (fructe şi legume proaspete, 

congelate, lactate, carne, peste, produse de panificaţie, patiserie, cofetărie, băuturi, etc); 
- Circulații și piațete pietonale publice cu acces nelimitat, scuaruri și spații atractive pentru recreere, 

agrement și sport, oglinzi de apă și alte tipuri de amenajări urbane publice; 
- Spații pentru expoziții temporare și târguri volante; 
- Spații plantate. 
Utilizări admise cu condiții: 
- Comerț cu amănuntul și alimentație publică, cu condiția ca ponderea acestor activități să nu depășească 

30% din totalul ariei construite desfășurate  
Utilizări interzise:  
- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- Construcții provizorii de orice natură; 
- Activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau din 

ininstituțiile publice; 
- Depozitări de materiale; 
- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele adiacente; 
- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura clădirilor și deteriorând 

finisajul acestora; 
- Stații de întreținere și reparații auto. 

 

II. Zcs – zonă centrală cu clădiri cu puține niveluri, unde predomină spațiile comerciale și 
serviciile 

Utilizare funcțională:  
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Utilizări admise:  
- Comerț cu amănuntul, servicii, mici unități manufacturiere. 
Utilizări admise cu condiții: 
- Alimentație publică cu condiția ca activitatea acestora să nu se extindă pe spațiul public. 
Utilizări interzise:  
- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;Construcții 

provizorii de orice natură; 
- Activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau din 

ininstituțiile publice; 
- Depozitări de materiale; 
- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura clădirilor și deteriorând 

finisajul acestora; 
- Stații de întreținere și reparații auto. 

 

Zone și subzone funcționale existente, menținute, ce se detaliază/completează după cum urmează: 

III. Sps – instituții și servicii publice de interes general, subzona construcții pentru prestări servicii 

Utilizare funcțională:  
Utilizări admise:  

- Comerț cu amănuntul, servicii. 
Utilizări admise cu condiții: 
- Alimentație publică cu condiția ca activitatea acestora să nu se extindă pe spațiul public. 
Utilizări interzise:  
- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- Construcții provizorii de orice natură; 
- Activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice sau din 

ininstituțiile publice; 
- Depozitări de materiale; 
- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de pe 

parcelele afiacente; 
- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura clădirilor și deteriorând 

finisajul acestora; 
- Stații de întreținere și reparații auto. 

 

Zone și subzone funcționale existente, menținute, care nu se modifică sau care se modifică minimal: 

IV. LIu1 – subzonă exclusiv rezidențială, cu clădiri cu mai mult de trei niveluri, cu clădiri 
de tip urban: 

Utilizare funcțională: Prezenta documentație aduce modificări minime de reglementare pentru această 
zonă/ subzonă funcțională, aceasta fiind cuprinsă în zona reglementată pentru operațiuni de circulația 
terenurilor între deținători, în vederea realizarării obiectivelor PUZ și a Studiului de circulație. Toate Secțiunile 
(prescripțiile) vor fi preluate din RLU aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
19/25.02.1999 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 129/26/05.2011, aferent 
Documentației de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului 
Tulcea nr. 29/27.05.1996, cu excepția articolului 7.4.1.4.1, astfel: 

Utilizări admise:  

Articolul 7.4.1.4.1 se modifică astfel: Se admite (și se recomandă) ca, în condițiile legii, locuințele 
(apartamentele) situate la parterul clădirilor, orientate spre stradă și spre traseele pietonale, să fie utilizate în 
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întregime pentru activități care admit accesul publicului în mod permanent sau conform unui program de 
funcționare specific (și vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea), precum: comerț cu amănuntul, exercitarea 
profesiunilor liberale, mici activități manufacturiere, restaurante, baruri, cofetării, cafenele. 

Se admit extinderi ale acestor spații conform planșei U03 - Reglementări urbanistice (limită edificabil 
pentru extinderi la nivelul parterului aferent subzonei Llu1), cu condiția ca acestea să fie realizate după un 
regulament de conformare volumetrică, estetică (cromatică, materiale) și funcțională care să asigure coerența 
de ansamblu a extinderilor din subzona funcțională. Acoperișul extinderilor va fi de tip terasă verde (acoperiș 
verde tip semi-extensiv conf. GP 120-2013). Regulamentul, realizat de către sau prin autoritățile publice într-
o etapă următoare, va avea aplicabilitate la nivelul întregii zone centrale a municipiului. 

 
V. Pp – subzona parcuri, grădini de cartier, scuaruri: 

Utilizare funcțională: Prezenta documentație nu aduce modificări de reglementare pentru această zonă/ 
subzonă funcțională, aceasta fiind cuprinsă în zona reglementată strict pentru operațiuni de circulația 
terenurilor între deținători, în vederea realizarării obiectivelor PUZ și a Studiului de circulație. Toate secțiunile 
(prescripțiile) vor fi preluate din RLU aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 
19/25.02.1999 și prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 129/26/05.2011, aferent 
Documentației de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobată prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului 
Tulcea nr. 29/27.05.1996, ținând cont de legile și normele în vigoare. 
 

Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor:   

1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: 
Zona Zcpv: 

- retragerea minimă faţă de aliniament – minim 20,80 m față strada Isaccei; 
- expozițiile temporare și târgurile volante vor fi dispuse, în funcție de specific, dimensiuni și perioada 

de desfășurare, conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Acestea nu trebuie să altereze caracterul 
general al spațiului, să nu împiedice sau incomodeze activitățile existente sau propuse prin prezenta 
documentație, să nu împiedice sau incomodeze circulația liberă a pietonilor, să nu afecteze spațiile verzi; 

- este interzisă dispunerea clădirilor într-un front continuu care să obtureze axul străzilor Carpați - 
Isaccei; 

- este obligatorie realizarea unui spațiu central public și liber (fără construcții permanente) care să 
mențină relație de co-vizibilitate cu strada Carpați, strada Isaccei și direcția către Faleza Dunării (direcție 
pentru care s-a aprobat documentația "REGENERARE URBANĂ ZONA CASA DE CULTURĂ A 
SINDICATELOR, GRĂDINA DE VARĂ, PARCUL PERSONALITĂȚILOR (FAZA I - PLAN 
URBANISTIC ZONAL; FAZA II - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE; FAZA III - OBȚINEREA 
AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)" 

Zona Zcs: 
- așezarea clădirilor se va face la minim 1,50 metri față de aliniamentul cu NC 37705; 

- așezarea clădirilor se va face la minim 1,50 metri față de aliniamentul cu strada Carpați, NC 44242. 

Zona ISps: 

- retragerea minimă faţă de aliniament – strada Isaccei – 0,00 m. 
2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei: 

Zona Zcpv: 
- retragere faţă de limitele laterale: vest și est – clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei; nord – minim 

2,00 m; 

- retragere față de limita posterioară - sud clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei. 

- este interzisă dispunerea clădirilor într-un front continuu care să obtureze axul Str. Carpați - Str. Isaccei. 
Se recomandă ca axul Str. Carpați - Str. Isaccei să preia gabaritul Străzii Carpați (cca. 8m). Poziția exactă și 
dimensiunea axului vor fi stabilite prin studii de compoziție și justificări adecvate. 
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Zona Zcs: 
- retragere faţă de limitele laterale: vest și est – clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei;  

- retragere față de limita posterioară - sud clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei. 

Zona ISps: 

- retragere faţă de limitele laterale: vest – minim 2,00 m și est – clădirile pot fi amplasate pe limita 
parcelei;  

- retragere față de limita posterioară - sud clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei. 

3. Circulaţii şi accese: 

Zona Zcpv:   
Accesul auto se va realiza din strada Isaccei conform Studiului de Circulație aferent documentației PUZ. 

Accesul pietonal se va realiza, pe cât posibil, pe toate laturile parcelei. Pentru amenajarea circulațiilor 
pietonale/ ocazional carosabile propuse în zona Pieței se recomandă împrumutarea tipului de pavimente din 
piatră păstrate pe strada Mihai Eminescu (imagine tradițională). 

Zona Zcs: 

Accesul auto se va realiza din strada Isaccei și strada Mihai Eminescu, conform Studiului de Circulație 
aferent documentației PUZ. Accesul pietonal se va realiza din strada Isaccei și strada Carpați. 

Zona ISps: 

Accesul auto se va realiza din strada Isaccei, conform Studiului de Circulație aferent documentației PUZ. 
Accesul pietonal se va realiza din strada Isaccei. 

3. Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice. 
Numărul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind asigurarea numărului minim de locuri de 
parcare pentru lucrările de construcții și amenajări autorizate pe raza Unității Administrativ-Teritoriale 
Municipiul Tulcea, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 201 din data de 
28.09.2017. 

Zona Zcpv, Zona Zcs, Zona ISps:   
- pentru staționarea autovehiculelor necesare funcționării diferitelor activități au fost propuse parcări în 

imediata vecinătate - conform Studiului de Circulație; 
- calculul capacității de parcare în funcție de obiectiv, modul de amplasare și detaliile de proiectare se 

vor asigura în conformitate cu Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în localități urbane 
(indicativ P132-93), Normativ pentru proiectare și execuția parcajelor pentru autoturisme (indicativ NP 24-97) 
și Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism; 

 
4. Aspectul exterior:  
Zona Zcpv, Zona Zcs, Zona ISps:   
- acoperișul clădirilor va fi de tip terasă verde (acoperiș verde tip semi-extensiv conform GP 120- 2013); 
- se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, ținându-se cont de standardul ridicat al acesteia; 
- se va asigura o tratare similară a tuturor fațadelor zonei funcționale; 
- pentru elemente de firmă și reclamă, afișaj și mobilier urban, se va asigura coerența pe baza unor studii 

și avize suplimentare; 
- se interzic imitațiile de materiale, utilizarea culorilor stridente sau strălucitoare. 
5. Echipare tehnico – edilitare:  
Zona Zcpv, Zona Zcs, Zona ISps:   
- construcțiile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice existente în zonă; 
- se va asigura evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din spațiile 

mineralizate și din spațiile plantate cu gazon; 
- toate noile branșamente vor fi realizate îngropat. 
- se recomandă ca pe latura de sud, către zona de locuințe individuale, în funcție de context și de starea 

declivității după și în timpul demolărilor, să se execute lucrări de stabilizare și sistematizare verticală (lucrări 
de terasament, pereți de sprijin, etc.). 
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6. Spații libere și spații plantate: 
Zona Zcpv:   
- spațiul verde amenajat la sol va reprezenta minimum 25% din suprafața terenului. Se vor amenaja 

suplimentar 15% spații verzi sub formă de acoperișuri verzi (acoperiș verde tip semi- extensiv conf. GP 120-
2013) sau jardiniere; 

- se vor asigura circulații și piațete pietonale publice cu acces nelimitat, scuaruri și spații atractive pentru 
recreere, agrement și sport în cadru urban, oglinzi de apă și alte tipuri de amenajări urbane publice, în pondere 
de minimum 40% din suprafața terenului; 

- spațiile neconstruite și neocupate de accese, terase sau trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate cu 
un arbore la fiecare 100 mp; 

- se recomandă, din considerente ecologice și eficiență economică, utilizarea speciilor locale adaptate 
condițiilor climatice și favorabile faunei antropofile specifice, cu excepția segmentelor decorative cu caracter 
special. 

Zona Zcs: 
- spațiul verde se va dispune sub formă de acoperiș verde pe întreaga suprafață a teraselor clădirilor 

propuse (acoperișul clădirilor va fi de tip terasă verde - acoperiș verde tip semi-extensiv conf. GP 120-2013); 
- spațiile neconstruite și neocupate de accese, terase sau trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate cu 

un arbore la fiecare 100 mp; 
- se recomandă ca pe latura de sud, către zona de locuințe individuale, în funcție de context și de starea 

declivității după și în timpul demolărilor, să se execute lucrări de stabilizare și sistematizare verticală (lucrări 
de terasament, pereți de sprijin, etc.). 

Zona ISps: 
- spațiul verde se va dispune sub formă de acoperiș verde pe întreaga suprafață a teraselor clădirilor 

propuse (acoperișul clădirilor va fi de tip terasă verde - acoperiș verde tip semi-extensiv conf. GP 120-2013); 
- spațiile neconstruite și neocupate de accese, terase sau trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate cu 

un arbore la fiecare 100 mp. 

7. Împrejmuirea:  

Zona Zcpv, Zona ISps:    
- ținând cont de funcțiunile publice propuse și a faptului ca terenul este delimitat pe toate laturile sale 

de circulații auto - pietonale sau alte.tipuri de spații publice, se recomandă ca terenul să rămână fără 
împrejmuiri. în cazul în care se dorește restricționarea accesului pietonal pe anumite zone ale terenului se pot 
utilza garduri transparente de înălțime mică (max. 100cm), putând fi dublate de gard viu; 

- se va marca apartenența spațiului prin diferențe de pavaje, borduri, garduri vii, terase, etc. 
Zona Zcs: 
- ținând cont de funcțiunile publice propuse și a faptului ca terenul este delimitat pe toate laturile sale 

de circulații auto - pietonale sau funcțiuni publice, se recomandă ca terenul să rămână fără împrejmuiri. în 
cazul în care se dorește restricționarea accesului pietonal pe anumite zone ale terenului se pot utilza garduri 
transparente de înălțime mică (max. 100cm), putând fi dublate de gard viu; Gardurile de pe limitele posterioare 
vor fi opace și vor avea înălțimea de minim 2,20 metri; 

- se va marca apartenența spațiului prin diferențe de pavaje, borduri, garduri vii, terase etc. 

8. Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt următoarele: 
Zona Zcpv:   

• POT max propus: 25,00%;  
• CUT max propus : 0,3;  

• Regim de înălțime : P; 

• Niveluri: 1 niveluri supraterane; 

• H maxim 5,50 m de la cota terenului amenajat. 
Zona Zcs: 
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• POT max propus: 85,00%;  

• CUT max propus : 0,85;  

• Regim de înălțime : P; 

• Niveluri: 1 niveluri supraterane; 

• H maxim 5,50 m de la cota terenului amenajat. 
Zona Isps: 

• POT max propus: 85,00%;  
• CUT max propus : 1,75;  

• Regim de înălțime : P+1E; 

• Niveluri: 2 niveluri supraterane; 

• H maxim 8,00 m de la cota terenului amenajat. 
Obiective de utilitate publică: Realizarea obiectivelor PUZ referitoare la circulaţia terenurilor din 

punct de vedere al regimului juridic, care propune trecerea în domeniul public său privat al Municipiului Tulcea 
a suprafeţelor afectate de reglementările propuse  se va face conform RLU şi a plansei nr. U5 din documentaţie 
(partea desenată - propunere). 

 
 

Concluzii 
Se supune deliberării/aprobării Consiliului Local al Municipiului Tulcea P.U.Z. ”REGENERARE 

URBANĂ PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – 
ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 
INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”, intravilan municipiul 
Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, numere 
cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959  și a Regulamentului Local de Urbanism aferent. 

       
 
       p. Primarul Municipiului Tulcea,                                                           Arhitect Șef, 
 Nicolae-Florin BIBU, Administrator Public                          Dr. Arh. Andreea-Catrinel MATACHE  
 
 
 
 
 
 
REDACTAT,  
Mariana Săgeată  
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fax: +40 0240-517 736, e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www.primariatulcea.ro 
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PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 
 

 
 
 

 

Nr. de înregistrare 7286/20.02.2024  
 STUDIU DE IMPACT 
  

 la Proiectul de hotărâre  privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”REGENERARE 
URBANĂ PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; 
FAZA II – ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A 

LUCRĂRILOR DE INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE 
CONSTRUIRE)”,  intravilan municipiul Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți 

funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, numere cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 
43959 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent 

 
Secțiunea 1 – Motivul emiterii actului normativ 

 
Prezenta documentație de urbanism, Plan Urbanistic Zonal, are ca scop analizarea condițiilor de 

revitalizare a zonei prin întărirea caracterului de polarizare comercială şi atractivitate pietonală, într-un 
cadru urbanistic contemporan care propune atât funcțiuni comerciale cât şi de recreere, pe un teren aflat 
în intravilanul municipiului Isaccei, nr. 17, cu o suprafață de 17.037,00 mp, în vederea promovării 
acestora spre aprobare de către Consiliul Local al Municipiului Tulcea. 

Pentru emiterea autorizației de construire trebuie să existe reglementări prin care se poate autoriza 
execuția obiectivului solicitat de către beneficiar. Prin planul urbanistic zonal și regulamentul local de 
urbanism aferent se introduc reglementări de urbanism care să asigure dezvoltarea coerentă a zonei. 

Autoritatea competentă pentru aprobarea documentațiilor de urbanism de tip Plan Urbanistic 
Zonal, pe raza Municipiului Tulcea este Primarul Municipiului Tulcea prin Direcția Arhitect Șef din 
cadrul Primăriei Municipiului Tulcea. 

 
Cadrul legislativ privind aprobarea documentațiilor de urbanism pentru emiterea actului 

normativ îl constituie: 
- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii, republicată, cu 

modificările şi completările ulterioare ; 
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, cu modificările și completările 

ulterioare; 
- Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi 

urbanismul şi de elaborare şi actualizare a documentaţiilor de urbanism, aprobate prin Ordinul emis de 
viceprim-ministrul, ministrul dezvoltării regionale şi administraţiei publice nr. 233/2016, cu modificările 
și completările ulterioare. 

  
În aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea 

Planului Urbanistic Zonal ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA 
(FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE STUDIU DE 
FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE INTERVENȚII; FAZA III 
– OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  intravilan municipiul Tulcea, strada Isaccei, 
nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, numere cadastrale 37201, 
37705, 43452, 43958, 43959 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent. 
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Secțiunea 2 – Impactul economico-social al proiectului de act normativ 

 
Acest act normativ introduce un set reglementări particulare amplasamentului, pentru a se emite 

autorizația de construire pentru amplasament de către Primarul Municipiului Tulcea prin Direcția 
Arhitect Șef din cadrul Primăriei Municipiului Tulcea. 
  
 

Secțiunea 3 – Impactul financiar asupra bugetului 
 

Intenția beneficiarului este de a dezvolta și pune în valoare potențialul urbanistic al zonei, prin 
realizarea unui cadru urbanistic contemporan care propune atât funcțiuni comerciale cât şi de recreere. 
Acesta prezintă și utilitate publică prin crearea de noi locuri de muncă și creșterea veniturilor la bugetul 
local.  
 
 

Secțiunea 4 – Efectele proiectului de act normativ asupra legislației în vigoare 
 

Proiectul de act normativ are la bază prevederile legislației în vigoare și modifică Planul Urbanistic 
General prin: introducerea de indicatori specifici zonelor funcționale nou reglementate pe terenul în 
suprafață de 17.037,00 mp funcțiuni comerciale şi de recreere cu acces public nelimitat.  
 

Secțiunea 5 – Efectele proiectului de act normativ asupra mediului 
 

Protecția mediului trebuie să fie principala preocupare a beneficiarilor. 
Depozitarea deșeurilor rezultate în timpul execuției lucrărilor de construcție ca și în timpul 

exploatării, se va face în mod controlat, iar evacuarea acestora se va efectua numai prin intermediul 
serviciilor de salubritate, în baza unui contract de prestări servicii. 
 

Secțiunea 6 – Activități de informare publică privind elaborarea și 
implementarea proiectului de act normativ 

 
Se vor respecta prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația 

publică, republicată, cu modificările și completările ulterioare, respectiv consultarea publică prin 
intermediul site-ului oficial al instituției: www.primariatulcea.ro și organizarea unei dezbateri publice 
dacă vor exista solicitări în acest sens.  
 

 
Secțiunea 7 –  Măsuri de implementare  

 
După aprobarea proiectului de hotărâre, actul normativ se va aduce la cunoștință publică prin 

intermediul site-ului oficial al instituției, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis direcției, 
birourilor interesate din cadrul Primăriei Municipiului Tulcea spre luare la cunoștință și punere în 
aplicare a acestuia, precum și beneficiarului. 
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Având în vedere aspectele menționate mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotărâre 

pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, 
MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE 
STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 
INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)”,  intravilan 
municipiul Tulcea, strada Isaccei, nr. 17 – Piața Veche, cărți funciare nr. 37201, 37705, 43452, 
43958, 43959, numere cadastrale 37201, 37705, 43452, 43958, 43959 și a Regulamentului Local de 
Urbanism aferent. 

 
Prezentul Studiu de Impact a fost întocmit în conformitate cu prevederile art. 7, alin. (1) din  Legea 

nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația publică, republicată, cu modificările și 
completările ulterioare.  
 
 
 
      
       P. Primarul Municipiului Tulcea,                                                     ARHITECT ȘEF                                                                                                                 
Nicolae-Florin BIBU, Administrator Public                        Dr. Arh. Andreea-Catrinel MATACHE 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                         ÎNTOCMIT 

 Mariana SĂGEATĂ 
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ROMÂNIA  
JUDEȚUL TULCEA 

PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 
DIRECȚIA ARHITECT ȘEF 

SERVICIUL URBANISM, AMENAJAREA TERITORIULUI ȘI CADASTRU 
COMPARTIMENT AVIZARE DOCUMENTAȚII DE URBANISM 

                                                                                                                                                                                                                                                    

AVIZ 
Nr. 2 din 06.02.2024 

 
 Pentru Planul Urbanistic Zonal:  REGENERARE URBANĂ PIAȚA VECHE, 
MUNICIPIUL TULCEA (FAZA I- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II – ELABORARE 
STUDIU DE FEZABILITATE/DOCUMENTAȚIE DE AVIZARE A LUCRĂRILOR DE 
INTERVENȚII; FAZA III – OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE, generat de 
imobilele: CĂRȚI FUNCIARE NR. 37201, 37705, 43452, 43958, 43959, NUMERE CADASTRALE 
37201, 37705, 43452, 43958, 43959. 
Iniţiator: UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALĂ, MUNICIPIUL TULCEA 
Proiectant general: SOCIETATEA IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS S.R.L. 
Specialist cu drept de semnătură: ARH. BRUNO ANDREȘOIU 
Proiectant urbanism: SC VARIO ARHITECTURA CONSTRUCȚII URBANISM 
Specialist cu drept de semnătură: ARH. URB. VLAD OLTEANU 
Amplasare, delimitare, suprafaţă zonă studiată în P.U.Z.- intravilan municipiul Tulcea, strada Isaccei, 
nr. 17 – Piața Veche, în suprafață de 17.037,00 mp. 
 

Prevederi  P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior: 

 
UTR 1 – Centru Faleză,  zonele: 

- predominant IS – zonă pentru instituții și servicii publice de interes general, subzona IS 
ps – construcții pentru alte prestări servicii; 

- predominant LI u1 – zonă rezidențială cu clădiri de tip urban, cu mai mult de trei 
niveluri (peste 10 m), exclusiv rezidențială, locuințe și funcțiuni complementare; 

- parțial Lm u2 – zonă predominant rezidențială cu clădiri de tip urban P, P+1, P+2 (până 
la 10 m, locuințe și funcțiuni complementare). 

 Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt următoarele: 
- P.O.T.= se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- PUZ; 

- C.U.T. = se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- PUZ; 
- Niv = se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- PUZ; 

- H max : se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- PUZ; 

- regim de construire: se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- PUZ ; 
- retragerea minimă faţă de aliniament =  se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- PUZ; 

- retrageri minime faţă de limitele laterale = se reglementează pe bază de documentaţie de urbanism- 
PUZ; 
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- retrageri minime faţă de limitele posterioare = se reglementează pe bază de documentaţie de 
urbanism- PUZ. 
 

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse: 
 Prezenta documentație documentație de urbanism, tip P.U.Z., analizează condițiile pentru 
revitalizarea zonei prin întărirea caracterului de polarizare comercială şi atractivitate pietonală, într-un 
cadru urbanistic contemporan care propune funcțiuni atât facilitate comerciale cât şi de recreere.  Se 
vor permite doar funcțiuni care permit accesul liber al locuitorilor și turiștilor prin: 

- zona piață agroalimentară care să ofere spaţii la un standard ridicat şi să încurajeze producătorii 
locali; 

- spații publice pietonale adecvat amenajate şi în legătură cu zonele istorice ale oraşului (str. 
Carpaţi, str. Mihail Eminescu, str, Victoriei); 

- reorganizarea spațiului construit pentru a crește fluiditatea circulațiilor pietonale; 

- amenajarea zonelor cu spații verzi atât cu scop ambiental cât şi pentru creşterea confortului 
urban al rezidenţilor din proximitate (zone de odihnă şi recreere, loc de joacă pentru copii; 

- îmbunătățirea sistemului de circulații auto și a parcărilor pentru vizitatorii pieței și pentru 
rezidenți; 

- crearea premiselor unei circulații carosabile care să unească strada Isaccei cu strada Victoriei; 

- crearea unui fond construit de calitate orientat spre str. Isaccei care va reglementa la nivelul 
parterului imobilelor de locuinţe colective, prin organizarea funcțiunile comerciale existente şi 
prin intervenţii estetice. 

  

Pe teritoriul studiat în documentație se disting următoarele zone și subzone funcționale, respectiv: 

UTR 1 – Centru Faleză: 

Zone și subzone funcționale noi propuse: 

I. Zona Zcpv:  zonă centrală cu clădiri cu puține niveluri, unde predomină dotările 
comerciale și servicii, spațiile pietonale, spațiile verzi 

Utilizare funcțională:  
Utilizări admise:  

- Piață agroalimentară : comerţ cu amănuntul al produselor alimentare (fructe şi legume proaspete, 
congelate, lactate, carne, peste, produse de panificaţie, patiserie, cofetărie, băuturi, etc); 

- Circulații și piațete pietonale publice cu acces nelimitat, scuaruri și spații atractive pentru 
recreere, agrement și sport, oglinzi de apă și alte tipuri de amenajări urbane publice; 

- Spații pentru expoziții temporare și târguri volante; 

- Spații plantate. 
Utilizări admise cu condiții: 

- Comerț cu amănuntul și alimentație publică, cu condiția ca ponderea acestor activități să nu 
depășească 30% din totalul ariei construite desfășurate  
Utilizări interzise:  

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

- Construcții provizorii de orice natură; 

- Activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice 
sau din ininstituțiile publice; 
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- Depozitări de materiale; 

- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

- Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de 
pe parcelele adiacente; 

- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura clădirilor și 
deteriorând finisajul acestora; 

- Stații de întreținere și reparații auto. 

 

II. Zcs – zonă centrală cu clădiri cu puține niveluri, unde predomină spațiile comerciale și 
serviciile 

Utilizare funcțională:  
Utilizări admise:  

- Comerț cu amănuntul, servicii, mici unități manufacturiere. 
Utilizări admise cu condiții: 

- Alimentație publică cu condiția ca activitatea acestora să nu se extindă pe spațiul public. 

Utilizări interzise:  

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 
- Construcții provizorii de orice natură; 

- Activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice 
sau din ininstituțiile publice; 

- Depozitări de materiale; 

- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 
- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura clădirilor și 

deteriorând finisajul acestora; 
- Stații de întreținere și reparații auto. 

 

Zone și subzone funcționale existente, menținute, ce se detaliază/completează după cum urmează: 

III. Sps – instituții și servicii publice de interes general, subzona construcții pentru prestări 
servicii 
Utilizare funcțională:  

Utilizări admise:  

- Comerț cu amănuntul, servicii. 
Utilizări admise cu condiții: 

- Alimentație publică cu condiția ca activitatea acestora să nu se extindă pe spațiul public. 
Utilizări interzise:  

- Activități productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat; 

- Construcții provizorii de orice natură; 

- Activități care utilizează pentru depozitare și producție terenul vizibil din circulațiile publice 
sau din ininstituțiile publice; 

- Depozitări de materiale; 

- Platforme de precolectare a deșeurilor urbane; 

- Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice și construcțiile de 
pe parcelele afiacente; 
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- Dispunerea de panouri de afișaj pe plinurile fațadelor, desfigurând arhitectura clădirilor și 
deteriorând finisajul acestora; 

- Stații de întreținere și reparații auto. 

 

Zone și subzone funcționale existente, menținute, care nu se modifică sau care se modifică 
minimal: 

IV. LIu1 – subzonă exclusiv rezidențială, cu clădiri cu mai mult de trei niveluri, cu clădiri de 
tip urban: 

Utilizare funcțională: Prezenta documentație aduce modificări minime de reglementare pentru această 
zonă/ subzonă funcțională, aceasta fiind cuprinsă în zona reglementată pentru operațiuni de circulația 
terenurilor între deținători, în vederea realizarării obiectivelor PUZ și a Studiului de circulație. Toate 
Secțiunile (prescripțiile) vor fi preluate din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1999 și HCL nr. 
129/26/05.2011, aferent Documentației de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobată prin HCLTulcea nr. 
29/27.05.1996, cu excepția articolului 7.4.1.4.1, astfel: 

Utilizări admise:  

Articolul 7.4.1.4.1 se modifică astfel: Se admite (și se recomandă) ca, în condițiile legii, locuințele 
(apartamentele) situate la parterul clădirilor, orientate spre stradă și spre traseele pietonale, să fie 
utilizate în întregime pentru activități care admit accesul publicului în mod permanent sau conform 
unui program de funcționare specific (și vor fi prevăzute cu vitrine luminate noaptea), precum: comerț 
cu amănuntul, exercitarea profesiunilor liberale, mici activități manufacturiere, restaurante, baruri, 
cofetării, cafenele. 

Se admit extinderi ale acestor spații conform planșei U03 - Reglementări urbanistice (limită 
edificabil pentru extinderi la nivelul parterului aferent subzonei Llu1), cu condiția ca acestea să fie 
realizate după un regulament de conformare volumetrică, estetică (cromatică, materiale) și funcțională 
care să asigure coerența de ansamblu a extinderilor din subzona funcțională. Acoperișul extinderilor va 
fi de tip terasă verde (acoperiș verde tip semi-extensiv conf. GP 120-2013). Regulamentul, realizat de 
către sau prin autoritățile publice într-o etapă următoare, va avea aplicabilitate la nivelul întregii zone 
centrale a municipiului. 

 

V. Pp – subzona parcuri, grădini de cartier, scuaruri: 
Utilizare funcțională: Prezenta documentație nu aduce modificări de reglementare pentru această zonă/ 
subzonă funcțională, aceasta fiind cuprinsă în zona reglementată strict pentru operațiuni de circulația 
terenurilor între deținători, în vederea realizarării obiectivelor PUZ și a Studiului de circulație. Toate 
secțiunile (prescripțiile) vor fi preluate din RLU aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1999 și HCL nr. 
129/26/05.2011, aferent Documentației de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobată prin HCL Tulcea 
nr. 29/27.05.1996, ținând cont de legile și normele în vigoare. 

 

Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor:   

1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: 
Zona Zcpv: 

- retragerea minimă faţă de aliniament – minim 20,80 m față strada Isaccei; 
- expozițiile temporare și târgurile volante vor fi dispuse, în funcție de specific, dimensiuni și perioada 
de desfășurare, conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Acestea nu trebuie să altereze 
caracterul general al spațiului, să nu împiedice sau incomodeze activitățile existente sau propuse prin 



5 
 

str. Păcii, nr. 20, codul poștal 820033, tel: +40 0240-511 440, 
fax: +40 0240-517 736, e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www.primariatulcea.ro 

ISO 9001:2015 – Nr. Certificat: 203039/A/0001/UK/RO 

 

prezenta documentație, să nu împiedice sau incomodeze circulația liberă a pietonilor, să nu afecteze 
spațiile verzi; 
- este interzisă dispunerea clădirilor într-un front continuu care să obtureze axul străzilor Carpați - 
Isaccei; 
- este obligatorie realizarea unui spațiu central public și liber (fără construcții permanente) care să 
mențină relație de co-vizibilitate cu strada Carpați, strada Isaccei și direcția către Faleza Dunării 
(direcție pentru care s-a aprobat documentația "REGENERARE URBANĂ ZONA CASA DE 
CULTURĂ A SINDICATELOR, GRĂDINA DE VARĂ, PARCUL PERSONALITĂȚILOR (FAZA I 
- PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA II - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE; FAZA III 
- OBȚINEREA AUTORIZAȚIEI DE CONSTRUIRE)" 

Zona Zcs: 

- așezarea clădirilor se va face la minim 1,50 metri față de aliniamentul cu NC 37705; 

- așezarea clădirilor se va face la minim 1,50 metri față de aliniamentul cu strada Carpați, NC 44242. 
Zona ISps: 

- retragerea minimă faţă de aliniament – strada Isaccei – 0,00 m. 
 

2. Amplasarea clădirilor față de limitele laterale și posterioare ale parcelei: 

Zona Zcpv: 
- retragere faţă de limitele laterale: vest și est – clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei; nord – 
minim 2,00 m; 
- retragere față de limita posterioară - sud clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei. 

- este interzisă dispunerea clădirilor într-un front continuu care să obtureze axul Str. Carpați - Str. 
Isaccei. Se recomandă ca axul Str. Carpați - Str. Isaccei să preia gabaritul Străzii Carpați (cca. 8m). 
Poziția exactă și dimensiunea axului vor fi stabilite prin studii de compoziție și justificări adecvate. 

Zona Zcs: 

- retragere faţă de limitele laterale: vest și est – clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei;  
- retragere față de limita posterioară - sud clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei. 

Zona ISps: 

- retragere faţă de limitele laterale: vest – minim 2,00 m și est – clădirile pot fi amplasate pe limita 
parcelei;  

- retragere față de limita posterioară - sud clădirile pot fi amplasate pe limita parcelei. 

 

3. Circulaţii şi accese: 

Zona Zcpv:   
Accesul auto se va realiza din strada Isaccei conform Studiului de Circulație aferent documentației 
PUZ. Accesul pietonal se va realiza, pe cât posibil, pe toate laturile parcelei. Pentru amenajarea 
circulațiilor pietonale/ ocazional carosabile propuse în zona Pieței se recomandă împrumutarea tipului 
de pavimente din piatră păstrate pe strada Mihai Eminescu (imagine tradițională). 

Zona Zcs: 

Accesul auto se va realiza din strada Isaccei și strada Mihai Eminescu, conform Studiului de Circulație 
aferent documentației PUZ. Accesul pietonal se va realiza din strada Isaccei și strada Carpați. 
Zona ISps: 

Accesul auto se va realiza din strada Isaccei, conform Studiului de Circulație aferent documentației 
PUZ. Accesul pietonal se va realiza din strada Isaccei. 
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3. Staţionarea autovehiculelor se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara circulaţiilor publice. 
Numărul locurilor de parcare, va fi conform Regulamentului privind asigurarea numărului minim de 
locuri de parcare pentru lucrările de construcții și amenajări autorizate pe raza Unității Administrativ-
Teritoriale Municipiul Tulcea, aprobat prin HCL nr. 201 din data de 28.09.2017. 
Zona Zcpv, Zona Zcs, Zona ISps:   

- pentru staționarea autovehiculelor necesare funcționării diferitelor activități au fost propuse 
parcări în imediata vecinătate - conform Studiului de Circulație; 

- calculul capacității de parcare în funcție de obiectiv, modul de amplasare și detaliile de 
proiectare se vor asigura în conformitate cu Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme în 
localități urbane (indicativ P132-93), Normativ pentru proiectare și execuția parcajelor pentru 
autoturisme (indicativ NP 24-97) și Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism; 

 
4. Aspectul exterior:  

Zona Zcpv, Zona Zcs, Zona ISps:   
- acoperișul clădirilor va fi de tip terasă verde (acoperiș verde tip semi-extensiv conform GP 

120- 2013); 
- se va respecta caracterul arhitectural general al zonei, ținându-se cont de standardul ridicat al 

acesteia; 
- se va asigura o tratare similară a tuturor fațadelor zonei funcționale; 

- pentru elemente de firmă și reclamă, afișaj și mobilier urban, se va asigura coerența pe baza 
unor studii și avize suplimentare; 

- se interzic imitațiile de materiale, utilizarea culorilor stridente sau strălucitoare. 
 

5. Echipare tehnico – edilitare:  

Zona Zcpv, Zona Zcs, Zona ISps:   
- construcțiile vor fi racordate la rețelele tehnico-edilitare publice existente în zonă; 

- se va asigura evacuarea rapidă și captarea apelor meteorice din spațiile rezervate pietonilor, din 
spațiile mineralizate și din spațiile plantate cu gazon; 

- toate noile branșamente vor fi realizate îngropat. 

- se recomandă ca pe latura de sud, către zona de locuințe individuale, în funcție de context și de 
starea declivității după și în timpul demolărilor, să se execute lucrări de stabilizare și sistematizare 
verticală (lucrări de terasament, pereți de sprijin, etc.). 

 
6. Spații libere și spații plantate: 

Zona Zcpv:   

- spațiul verde amenajat la sol va reprezenta minimum 25% din suprafața terenului. Se vor 
amenaja suplimentar 15% spații verzi sub formă de acoperișuri verzi (acoperiș verde tip semi- extensiv 
conf. GP 120-2013) sau jardiniere; 

- se vor asigura circulații și piațete pietonale publice cu acces nelimitat, scuaruri și spații 
atractive pentru recreere, agrement și sport în cadru urban, oglinzi de apă și alte tipuri de amenajări 
urbane publice, în pondere de minimum 40% din suprafața terenului; 

- spațiile neconstruite și neocupate de accese, terase sau trotuare de gardă vor fi înierbate și 
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; 
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- se recomandă, din considerente ecologice și eficiență economică, utilizarea speciilor locale 
adaptate condițiilor climatice și favorabile faunei antropofile specifice, cu excepția segmentelor 
decorative cu caracter special. 

Zona Zcs: 
- spațiul verde se va dispune sub formă de acoperiș verde pe întreaga suprafață a teraselor 

clădirilor propuse (acoperișul clădirilor va fi de tip terasă verde - acoperiș verde tip semi-extensiv conf. 
GP 120-2013); 

- spațiile neconstruite și neocupate de accese, terase sau trotuare de gardă vor fi înierbate și 
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp; 

- se recomandă ca pe latura de sud, către zona de locuințe individuale, în funcție de context și de 
starea declivității după și în timpul demolărilor, să se execute lucrări de stabilizare și sistematizare 
verticală (lucrări de terasament, pereți de sprijin, etc.). 

Zona ISps: 
- spațiul verde se va dispune sub formă de acoperiș verde pe întreaga suprafață a teraselor 

clădirilor propuse (acoperișul clădirilor va fi de tip terasă verde - acoperiș verde tip semi-extensiv conf. 
GP 120-2013); 
- spațiile neconstruite și neocupate de accese, terase sau trotuare de gardă vor fi înierbate și plantate cu 
un arbore la fiecare 100 mp. 

 

7. Împrejmuirea:  

Zona Zcpv, Zona ISps:    
- ținând cont de funcțiunile publice propuse și a faptului ca terenul este delimitat pe toate laturile 

sale de circulații auto - pietonale sau alte.tipuri de spații publice, se recomandă ca terenul să rămână 
fără împrejmuiri. în cazul în care se dorește restricționarea accesului pietonal pe anumite zone ale 
terenului se pot utilza garduri transparente de înălțime mică (max. 100cm), putând fi dublate de gard 
viu; 

- se va marca apartenența spațiului prin diferențe de pavaje, borduri, garduri vii, terase, etc. 

Zona Zcs: 
- ținând cont de funcțiunile publice propuse și a faptului ca terenul este delimitat pe toate laturile 

sale de circulații auto - pietonale sau funcțiuni publice, se recomandă ca terenul să rămână fără 
împrejmuiri. în cazul în care se dorește restricționarea accesului pietonal pe anumite zone ale terenului 
se pot utilza garduri transparente de înălțime mică (max. 100cm), putând fi dublate de gard viu; 
Gardurile de pe limitele posterioare vor fi opace și vor avea înălțimea de minim 2,20 metri; 

- se va marca apartenența spațiului prin diferențe de pavaje, borduri, garduri vii, terase etc. 
 

8. Valorile maxime admise ale indicilor de densitate a construirii pe parcelă sunt următoarele: 

Zona Zcpv:   

• POT max propus: 25,00%;  
• CUT max propus : 0,3;  

• Regim de înălțime : P; 
• Niveluri: 1 niveluri supraterane; 

• H maxim 5,50 m de la cota terenului amenajat. 

Zona Zcs: 
• POT max propus: 85,00%;  
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• CUT max propus : 0,85;  

• Regim de înălțime : P; 

• Niveluri: 1 niveluri supraterane; 
• H maxim 5,50 m de la cota terenului amenajat. 

Zona Isps: 
• POT max propus: 85,00%;  

• CUT max propus : 1,75;  

• Regim de înălțime : P+1E; 

• Niveluri: 2 niveluri supraterane; 
• H maxim 8,00 m de la cota terenului amenajat. 

 
Obiective de utilitate publică: Realizarea obiectivelor PUZ referitoare la circulaţia terenurilor din 
punct de vedere al regimului juridic, care propune trecerea în domeniul public său privat al 
Municipiului Tulcea a suprafeţelor afectate de reglementările propuse  se va face conform RLU şi a 
plansei nr. U5 din documentaţie (partea desenată - propunere). 
 

Documentația tehnică pentru autorizația de construire va avea obligatoriu prevăzut proiect de 
sistematizare teren și amenajări exterioare de incintă, verificat la cerințele esențiale de calitate 
rezistență și stabilitate pentru construcții rutiere, drumuri, poduri, siguranță în exploatare pentru 
construcții rutiere, drumuri, poduri și igienă, sănătatea oamenilor, refacerea și protecția mediului, în 
proiectarea clădirilor se va ține cont de  prevederile art.15 din Legea nr. 372/2015 privind performanța 
energetică a clădirilor, cu privire la numărul de locuri de parcare și de stații electrice de încărcare. 

 În urma şedinţei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului şi urbanism din data de  
29.11.2023 se avizează favorabil Planul Urbanistic Zonal şi Regulamentul Local de Urbanism aferent 
acestuia. 
 Elaboratorul şi beneficiarul P.U.Z. răspund pentru exactitatea datelor şi veridicitatea 
înscrisurilor cuprinse în P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, în conformitate cu art. 63 alin. (2) 
lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu modificările şi 
completările ulterioare. Prezentul aviz este un aviz tehnic şi poate fi folosit numai în scopul aprobării 
P.U.Z. Documentaţia tehnică pentru autorizarea executării lucrărilor de construire (DTAC) se poate 
întocmi numai după aprobarea P.U.Z. şi cu obligativitatea respectării întocmai a prevederilor acestuia. 
 
 Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toată durata de valabilitate a certificatului 
de urbanism: 
1. nr. 209 din 18.05.2022 emis de UAT-MUNICIPIUL TULCEA 
 
 

Arhitect – şef, 
Dr. Arh. Andreea-Catrinel MATACHE 

 

 

 

Secretariat CTATU, 
Mariana SĂGEATĂ 












































