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ROMÂNIA  
JUDEȚUL TULCEA 

PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 
 

 
 
 

 

 
PROIECT DE HOTĂRÂRE 

 
 

PRIVIND APROBAREA PLANULUI URBANISTIC ZONAL ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU 
MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (FAZA I – PLAN URBANISTIC ZONAL;  FAZA II – 

ELABORARE DOCUMENTAȚIE TEHNICĂ – DT PENTRU AUTORIZAREA EXECUTĂRII 
LUCRĂRILOR DE CONSTRUIRE - DTAC), INTRAVILAN MUNICIPIUL TULCEA, STRADA 

VICTORIEI, NR. 2, CARTE FUNCIARĂ NR. 51168,  NUMĂR CADASTRAL 51168 ȘI A 
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT 

 
 
 

Consiliul Local al municipiului Tulcea, judetul Tulcea, întrunit în şedinţă ordinară la data de 
..........................................2026; 

Examinând documentația întocmită privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE 
ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic 
Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de 
construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  
număr cadastral 51168 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent, proiect din inițiativa Primarului 
Municipiului Tulcea Ștefan Ilie; 

Luând în discuţie studiul de impact privind proiectul de hotărâre pentru aprobarea Planului 
Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI 
IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT 
pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada 
Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168 și a Regulamentului Local de Urbanism 
aferent, înregistrat la Primăria Municipiului Tulcea sub nr. 1484/16.01.2026, referatul de aprobare al 
Primarului Municipiului Tulcea, Ștefan Ilie, înregistrat cu nr. 1485/16.01.2026 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. 
1486/16.01.2026; 

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; 
Respectând dispoziţiile art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în 

administraţia publică, republicată, cu modificările şi completările ulterioare și ale art 4 din Normele 
Metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia publică, 
aprobate prin Hotărârea Guvernului nr. 831/2022; 

 
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 
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Codul administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 
 

HOTĂRĂŞTE  
 

ART. 1 Se aprobă Planul Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL 
DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – Elaborare 
Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - DTAC), intravilan 
municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168 și 
Regulamentul Local de Urbanism aferent. 

Terenul de amplasament în suprafață de 936,00 mp , identificat cu numărul cadastral 51168, 
situat în intravilanul municipiului Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, aparține numitei Furtună Mirela care 
a constituit un drept de superficie în favoarea societății Lucas TLA Grup S.R.L., conform Actului de 
constituire a dreptului de superficie autentificat cu nr. 1026 din 04 septembrie 2024. 

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 
Instituției Prefectului – Județul Tulcea spre verificare, precum și  autorităţilor şi persoanelor interesate 
pentru ducerea la îndeplinire a prevederilor sale. 

 
 

           Iniţiator                                                                                          Vizat          
                                                                                                                     pentru legalitate 
         PRIMARUL,                                                                          SECRETARUL GENERAL 
    MUNICIPIULUI TULCEA                                                    AL MUNICIPIULUI TULCEA, 
         Ștefan ILIE                                                                                 Jr. Florentina BĂDILAȘ   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
str. Păcii, nr. 20, codul poștal 820033, tel: +40 0240-511 440, 

e-mail:contact@primariatulcea.ro, site: www.primariatulcea.ro 
ISO 9001:2015 – Nr.de Înregistrare al Clientului C222359/01/RO, Nr. Ediție 002 
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  Nr. Înregistrare 1485/16.01.2026 

Referat de aprobare 

A proiectului de hotărâre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ȘI 
DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan 

Urbanistic Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea 
executării lucrărilor de construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, 

nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168 și a Regulamentului Local de 
Urbanism aferent 

 

Inițiatoarea documentației, subscrisa Lucas TLA Grup S.R.L. și-a manifestat intenția de a 

reglementa terenul în suprafață de 936,00 mp situat, conform Regulamentului Local de Urbanism 

aferent PUG în vigoare în UTR 7 – Victoriei, zonă LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 

(până la 10 m), subzona LMu2 – cu clădiri de tip urban, predominant rezidențială, pentru terenul aflat 

în intravilanul municipiului Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 

51168. 

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

firma  Opscape Hub S.R.L. - șef de proiect arh. Cosmin Tudor Vizireanu, ca urmare a solicitării de 

către beneficiar a Certificatului de urbanism în scopul ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU 

MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ” (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – 

Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - DTAC)”. 

Amplasamentul analizat în prezenta documentație este situat în intravilanul municipiului 

Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168, număr cadastral 51168, care potrivit PUG 

face parte din UTR 7 – Victoriei, zonă LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10 

m), subzona LMu2 – cu clădiri de tip urban, predominant rezidențială. 

Terenul de amplasament în suprafață de 936,00 mp , identificat cu numărul cadastral 51168, 

situat în intravilanul municipiului Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, aparține numitei Furtună Mirela care 

a constituit drept de superficie în favoarea societății Lucas TLA Grup S.R.L., conform Actului de 

constituire a dreptului de superficie autentificat cu nr. 1026 din 04 septembrie 2024. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la nord – teren proprietate privată– număr cadastral 51394 și imobil (centrală termică) aflat în 

proprietatea privată a municipiului Tulcea – număr cadastral 51891-C1; 

- la est – teren proprietate privată– număr cadastral 51169; 
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- la vest  - teren proprietate privată necadastrat – bloc de locuințe; 

- la sud – teren din domeniul public de interes local – strada Victoriei – număr cadastral 44050.   

 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; 

Respectând dispoziţiile art. 7 din Legea nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în 

administraţia publică, republicată, cu modificările şi completările ulterioare și ale art 4 din Normele 

Metodologice de aplicare a Legii nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia 

publică, aprobate prin Hotărârea Guvernului nr. 831/2022; 

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 Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/2019 privind Codul 

administrativ, cu modificările și completările ulterioare; 

Pe cale de consecinţă, propun deliberarea/aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE 

ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ” (Faza I – Plan Urbanistic 

Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de 

construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  

număr cadastral 51168 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, 

Ștefan ILIE, 
Primarul Municipiului Tulcea 
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SERVICIUL URBANISM, AMENAJAREA TERITORIULUI ȘI CADASTRU 
COMPARTIMENT AVIZARE DOCUMENTAȚII DE URBANISM 

 
 
 

 
Nr. 1486/16.01.2026     
     
 

RAPORT DE SPECIALITATE 

Pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal  ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU 
MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – 
Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - 
DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr 

cadastral 51168 și a Regulamentului Local de Urbanism aferent 
 

−  Proiectant: Societatea OPSCAPE HUB S.R.L. 

−  Inițiator: Societatea LUCAS TLA GRUP S.R.L. 
 

Având în vedere adresa înregistrată la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 43747/22.10.2025 și a 

completărilor înregistrate la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 44473/28.10.2025, 

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. ” CONSTRUIRE ȘI 

DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic 

Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de 

construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168 și 

Regulamentul Local de Urbanism aferent. 

Documentația a fost analizată în Comisia Tehnică de Amenajarea Teritoriului și Urbanism a 

Municipiului Tulcea în ședința din 27.10.2025 și a primit Avizul Arhitectului Șef cu nr. 15/28.10.2025. 

1. Identificare amplasament și situație existentă 

Amplasamentul analizat în prezenta documentație este situat în intravilanul municipiului 

Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168, care potrivit PUG 

face parte din UTR 7 – Victoriei, zonă LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10 

m), subzona LMu2 – cu clădiri de tip urban, predominant rezidențială. 
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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 în suprafață de 936,00 mp, identificat cu numărul cadastral 51168, 

situat în intravilanul municipiului Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, aparține numitei Furtună Mirela care 

a constituit drept de superficie în favoarea societății Lucas TLA Grup S.R.L., conform Actului de 

constituire a dreptului de superficie autentificat cu nr. 1026 din 04 septembrie 2024. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la nord – teren proprietate privată– număr cadastral 51394 și imobil (centrală termică) aflat în 

proprietatea privată a municipiului Tulcea – număr cadastral 51891-C1; 

- la est – teren proprietate privată– număr cadastral 51169; 

- la vest  - teren proprietate privată necadastrat – bloc de locuințe; 

- la sud – teren din domeniul public de interes local – strada Victoriei – număr cadastral 44050.   

 

2. Descrierea lucrărilor 

Prezenta documentație analizează condițiile pentru:  

- propunerea unei noi zone funcționale pe amplasament - Zona M – zonă mixtă alcătuită din 

servicii de sănătate și locuire, rezultată în urma reglementărilor existente ale zonei de studiu: zona 

LM – zonă rezidențială cu locuințe, cu subzona LMu2 - clădiri de tip urban, predominant rezidențială 

la care se adaugă zona IS – zona pentru instituții și servicii publice de interes general cu subzona ISs 

– construcții de sănătate; 

- stabilirea reglementărilor urbanistice specifice celor două subzone: stabilirea procentului de 

ocupare și coeficientului de utilizare al terenului; stabilirea regimului de aliniere și amplasarea în 

parcelă; asigurarea accesului auto și pietonal la nivel de parcelă din strada Victoriei; 

- asigurarea, prin amenajare de spații verzi de aliniament, a unor parcursuri pietonale care să 

asigure perspective de valoare asupra clădirilor monument și asigurarea unei dinamici vizuale care 

vor asigura identitatea ansamblului urban; 

- propunerea regimul de înălțime, a retragerilor față de limitele de proprietate precum și distanța 

față de construcțiile învecinate vor avea ca scop punerea în valoare a construcțiilor de patrimoniu și 

integrarea la cota pe care o considerăm de cornișă a străzii de 13,00 m de la cota 0.00 m și maxim  

15,00 m de la cota teren amenajat în zona pietonală din strada Victoriei; 

- propunerea unei clădirii cu funcțiune mixtă și cu parter parțial liber pentru a se putea organiza 

o parcare la sol formată din 14 locuri precum și circulația auto și pietonală pe amplasament.. 

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

respectiv: 
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UTR 7 – Victoriei, zona M – zona mixtă alcătuită din servicii de sănătate și locuire: 

• Mss - subzona clădiri de sănătate;  

• Ml - subzona clădiri de locuit.  

Utilizare funcțională: Prin prevederile regulamentului se urmărește revitalizarea zonei prin 

întărirea caracterului funcțional mixt într-un cadru arhitectural urbanistic modern. Se vor permite doar 

funcțiuni compatibile zonei, de locuire și funcțiuni complementare referitoare la servicii de sănătate; 

Utilizări admise: clădiri de sănătate, clădiri de locuit; 

Utilizări admise cu condiții: Spații de birouri administrative și spații tehnice sau comerciale cu 

condiția integrării în funcțiunea de bază în care să nu depășească 30 % din suprafața desfășurat; 

Utilizări interzise: Orice unități poluante sau generatoare de riscuri tehnologice. 

 

3. Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor: 

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: Se instituie o retragere de 6,00 m față de strada 

Victoriei, prin retragerea parterului și o distanță față de aliniament în zona etajelor superioare. 

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

- față de limitele laterale: retragere limita vest = 3,00 m; retragere față de limita est = 4,00 m; 

- față de limita posterioară nord = 2,50 m. 

3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: 

- față de construcțiile de pe latura nord (posterioară) = distanță variabilă între 3,00 m și 8,00 m; 

- față de construcțiile de pe latura sud (aliniament) = 19,00 m; 

- față de construcțiile de pe latura est (laterală) = 6,00 m; 

- față de construcțiile de pe latura vest (laterală) = 3,50 m. 

 

4. Circulaţii şi accese: Accesul carosabil și pietonal se va face din strada Victoriei și 

organizarea circulației va respecta prevederile studiului de circulații, fiind organizate astfel încât să 

se conformeze destinației clădirii și necesarului funcțional. Accesele pietonale vor fi conformate 

astfel încât să permită circulația persoanelor cu dizabilități și care folosesc mijloace specifice de 

deplasare. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenția mijloacelor 

de stingere a incendiilor. 

5. Staţionarea autovehiculelor: Conform Hotărârii Consiliului Local al Municipiului Tulcea 

nr. 201/28.09.2017, pentru construcții de sănătate se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare 

100,00 mp suprafață utilă, estimându-se în cazul nostru o suprafață de aproximativ 196 mp utili pentru 

1 nivel destinat clinicii medicale și 196 mp utili pentru cele două niveluri de locuit. În total se propun 

14 locuri de parcare supraterană, în interiorul incintei. 
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6. Aspectul exterior: sistemul de acoperire va fi în terasă; fațadele vor avea materiale și finisaje 

în cromatica specifică zonei și cu integrarea față de construcțiile cu valoare patrimonială: tencuieli 

decorative doar în culori deschise Alb, sau Gri deschis iar pentru accentele de culoare se vor folosi 

materiale specfice: placaje cu piatra naturală, cărămida klinker, panouri HPL cu imitație de lemn sau 

în diverse culori, panouri de fibrociment, tablă amprentată și sau sinus. Pentru zona de prestări servicii 

se pot folosi petru fațadele secundare panouri tristrat aparente de culori închise. Astfel se va obține 

un raport de cel putin 20 % finisaj special uscat și maxim 80 % tencuieli decorative în culori deschise. 

7. Echipare tehnico – edilitare: Funcțiunile propuse necesită obligatoriu asigurarea sursei de apă, 

canalizare, energie electrică și termică, iluminat stradal; Se va asigura în incintă platforma pentru deșeuri 

menajere și tehnologice, în amplasarea acestora se va ține cont de legislația în domeniu de la data elaborării 

documentației tehnice pentru emiterea autorizației de construire, în special Ordinul ministrului sănătății nr. 

119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igienă și Sănătate Publică privind mediul de viață al populației. Incinta 

va fi prevăzută cu platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă a deșeurilor 

menajere, care vor fi amenajate la distanța de minimum 10 m de ferestrele locuințelor, vor fi împrejmuite, 

impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere; 

8. Spații libere și spații plantate: Vor fi prevăzute spații verzi şi plantate în interiorul incintei, conform 

reglementărilor legislative în vigoare - minim 30%, dintre care 15% obligatoriu spațiu verde plantat direct în 

sol şi 15% soluţii alternative (suprafețe înierbate). La nivelul parcelei se vor organiza plantații de protecție și 

aliniament în vecinătatea cu strada Victoriei. 

9. Împrejmuirea: se va realiza pe limitele laterale și limita posterioară și construite din grilaje 

metalice ornamentale dublate de plantații verzi, panouri din lemn. Înălțimea gardurilor va fi de maxim 

2,00 m, obligatoriu dublată de plantații de protecție. Se interzic împrejmurile din elemente masive de 

beton prefabricat, tablă, plasă de sârmă, plăci aglomerate din lemn. Nu va exista nicio împrejmuire 

pe limita cu aliniamentul străzii Victoriei. 

 

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

 

1. Procentul de ocupare al terenului:  

Procentul de ocupare al terenului în sensul prezentului regulament reprezintă raportul dintre 

proiecția la sol a construcției ridicată deasupra cotei terenului natural și suprafața parcelei. Proiecția 

la sol a balcoanelor a căror cotă de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat și a logiilor 

închise ale etajelor se include în suprafața construită. 

P.O.T. existent max = 45% (cf. PUG zona LMu2) 

P.O.T. propus maxim = 45% 

 

2. Coeficientul de utilizare al terenului: 
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Coeficientul de ocupare a terenului în sensul prezentului regulament reprezintă raportul dintre 

suprafața construită desfășurată (suprafața desfășurată a tuturor planșeelor) și suprafața parcelei 

inclusă în unitatea teritorială de referință. 

C.U.T. existent max = 1,3 (cf. PUG zona LMu2) 

C.U.T. propus maxim = 1,56 

 

11. Înălțimea construcțiilor 

Înălțimea maximă a clădirilor va fi de maxim 13,00 m. fără a se depăși 15,00 m de la cota 

pietonalu-lui afferent străzii Victoriei pentru funcțiunea Mss (servicii de sănătate) și maxim 12,00 m 

pentru funcțiunea Mi (locuire) de la cota sistematizată a terenului. Se permite depășirea acestei 

înălțimi pentru elemente decorative și/sau amplasarea de sisteme și echipamente necesare captării 

energiei solare și panouri solare. Regimul maxim de înălțime va fi maxim S+P+2E, se permite 

amplasarea de maxim 1 nivel subteran 

 

Concluzii 

Se supune deliberării/aprobării Consiliului Local al Municipiului Tulcea P.U.Z. ” CONSTRUIRE ȘI 

DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic 

Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de 

construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  

număr cadastral 51168 și Regulamentul Local de Urbanism aferent. 

     
 
 

Ștefan ILIE, 
PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 

 
 

 
                                                                                                                               Arhitect Șef,  

                                                                                                                             Arh. Cristina PETRO 
 
 

 
 
REDACTAT, Mariana Săgeată 
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ROMÂNIA 
JUDEȚUL TULCEA 

PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 
 

 
 
 

 

Nr. de înregistrare 1484/16.01.2026  
 
 

 STUDIU DE IMPACT 
  

 la Proiectul de hotărâre  privind aprobarea Planului Urbanistic 
Zonal ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI 

IMAGISTICĂ” (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – 
DT pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - DTAC), intravilan municipiul 

Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168 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 
pentru introducerea de reglementări în vederea unei zone mixte cu subzonele: ss servicii de sănătate 
și l – locuire la etajele superioare cu toate dotările necesare pentru funcționarea acesteia: amenajări 
de incintă, accese pietonale și auto, parcări, împrejmuiri, care să corespundă cerințelor, atât din punct 
de vedere tehnic cât și al calității arhitecturale funcțiunii M: zona mixtă alcătuită din servicii de sănătate 

și locuire: procent de ocupare al terenului, coeficient de utilizare al terenului, asigurarea accesului auto 
și pietonal la nivel de parcelă corespunzător traficului estimat pentru zonă și asigurarea utilităților 
necesare investiției propuse a se edifica, pe un teren aflat în intravilanul municipiului Tulcea, strada 
Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168, în suprafață de 936,00 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. 
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În aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea 
Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL DE RADIOLOGIE 
ȘI IMAGISTICĂ” (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – Elaborare Documentație tehnică – DT 
pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada 
Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr cadastral 51168 și a Regulamentului Local de 
Urbanism aferent. 

 
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 
edificarea unui centru comercial și a dotărilor necesare pentru funcționarea acestuia (spații verzi, 
circulații auto și pietonale, locuri de parcare în incinta deținută). 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 amplasamentului în intravilan și de indicatori specifici zonei 
funcționale M – zona mixtă alcatuită din servicii de sănătate și locuire: Mss -  subzona clădiri de 
sănătate;  Ml  - subzona clădiri de locuit, pe terenul în suprafață de 936,00 mp.  
 

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 
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ” CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU 
MEDICAL DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ” (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – 
Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de construire - 
DTAC), intravilan municipiul Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, carte funciară nr. 51168,  număr 
cadastral 51168 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.  
 
 
 
      

Ștefan ILIE, 
PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 

 
 
 
 
 
 

                                                                                                                               Arhitect Șef,  
                                                                                                                             Arh. Cristina PETRO  
 
 
 
 
 
 
 
ÎNTOCMIT 
 Mariana SĂGEATĂ 
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ROMÂNIA 

Județul Tulcea 

PRIMARUL MUNICIPIULUI TULCEA 
 

DIRECȚIA ARHITECT ȘEF 

 
Ca urmare  a cererii adresate de  

SC LUCAS TLA GRUP SRL prin reprezentant Stamate Emilia 

cu sediul în Tulcea, strada Progresului, nr. 24, bl. -, sc. -, et. Parter și mezanin, ap. -, 

înregistrată la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 43747/22.10.2025 și a completărilor 

înregistrate la U.A.T. Municipiul Tulcea cu nr. 44473/28.10.2025; 

în conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și 

urbanismul, cu modificările și completările ulterioare, se emite:     

 
                                                                                                                                                                                  

AVIZUL ARHITECTULUI ȘEF 
Nr. 15 din 28.10.2025 

 
Pentru Planul Urbanistic Zonal:  CONSTRUIRE ȘI DOTĂRI CENTRU MEDICAL 

DE RADIOLOGIE ȘI IMAGISTICĂ (Faza I – Plan Urbanistic Zonal;  Faza II – 

Elaborare Documentație tehnică – DT pentru autorizarea executării lucrărilor de construire 

- DTAC), generat de imobilul: CARTE FUNCIARĂ NR. 51168, NUMĂR CADASTRAL 

51168  

 
Iniţiator: SC LUCAS TLA GRUP SRL prin reprezentanta Stamate Emilia, cu sediul social 

în Tulcea, strada Progresului, nr. 24, bl. -, sc. -, et. parter și mezanin, ap. – 

Proprietar: imobilul este proprietate privată a persoanei fizice Furtună Mirela, conform 

Act Notarial nr. 590 din 16.03.2022 emis de NP Avram Elena, intabulare, drept de 

proprietate cu titlu cumpărare, dobândit prin convenție, cota actuală 1/1 - potrivit extrasului 

de carte funciară pentru informare emis de către ANCPI ca urmare a cererii nr. 114668 din 

25.09.2024; Servituți existente pe amplasament: Act Notarial nr. 1026 din 04.09.2024 emis 

de NP Ene Frosina, intabulare drept de SUPERFICIE pe o durată de 10 ani începand cu 

data de 04.09.2024 în favoarea subscrisei LUCAS TLA GRUP SRL 
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Proiectant general: SOCIETATEA S.C. OPSCAPE HUB S.R.L. 

Specialist cu drept de semnătură: ARH. COSMIN VIZIREANU 

Proiectant urbanism: S.C. OPSCAPE HUB S.R.L. 

Specialist cu drept de semnătură: ARH. COSMIN VIZIREANU 

Amplasare si delimitare imobil: intravilanul municipiului Tulcea, strada Victoriei, nr. 2, 

județ Tulcea, teren în suprafață de 936,00 mp. 

Delimitare zonă studiată în P.U.Z.: 

- la nord - teren din domeniul public de interes local - strada Tudor Vladimirescu - NC 

44197;  

- la sud - teren din domeniul public de interes local - strada Frumoasă - NC 53906;  

- la vest - teren din domeniul public de interes local - strada Decebal NC 46070; teren din 

domeniul public de interes local - strada Tudor Vladimirescu NC 44197; 

- la est - teren proprietate privată necadastrată bloc locuinte P+2 cu servicii la parter. 

 

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

UTR 7 – Victoriei, zonă LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10 

m), subzona LMu2 cu clădiri de tip urban, predominant rezidențială 

Amplasamentul studiat se află într-una din zonele protejate ale orasului, în zona centrală a 

orașului, în fostul cartier grecesc, în situl urban protejat Ansamblul urban “Strada 

Progresului” din municipiul Tulcea, înscris în LMI 2015 la pozitia 472, cu codul TL- II-

s-B-05989. 

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; 

- retrageri minime faţă de limitele posterioare = se reglementează pe bază de documentaţie 

de urbanism- PUZ. 
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Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:  

Prezenta documentație de urbanism nu aduce modificări de reglementare a 

caracterului general al zonelor/ subzonelor funcționale existente pe strada Victoriei, 

aceastea fiind cuprinse în zona reglementată strict pentru operațiuni de circulația terenurilor 

între deținători. Propunerile urbanistice au ca scop construirea unui centru medical de 

imagistică ce va adăposti și o locuință, revitalizarea zonei prin întărirea caracterului mixt 

de locuire și instituții de interes public specializate pe servicii de sănătate având deja o 

tendință de coagulare în această zonă. 

 Prezenţa documentație analizează condițiile pentru:  

- propunerea unei noi zone funcționale pe amplasament- Zona M – zonă mixtă alcatuită 

din servicii de sănătate și locuire, rezultată în urma reglementărilor existente ale zonei de 

studiu: zona LM – zonă rezidențială cu locuințe, cu subzona LMu2 - clădiri de tip urban, 

predominant rezidențială la care se adaugă zona IS – zona pentru instituții și servicii 

publice de interes general cu subzona ISs – construcții de sănătate; 

- propunerea reglementărilor urbanistice rezultate prin alipirea celor două parcele: 

stabilirea procentului de ocupare și coeficientului de utilizare al terenului; stabilirea 

regimului de aliniere și amplasarea în parcelă; asigurarea accesului auto și pietonal la nivel 

de parcelă din strada Victoriei; 

- asigurarea, prin amenajare de spații verzi de aliniament, a unor parcursuri pietonale care 

să asigure perspective de valoare asupra clădirilor monument și asigurarea unei dinamici 

vizuale care vor asigura identitatea ansamblului urban; 

- propunerea regimul de înălțime, a retragerilor față de limitele de proprietate precum și 

distanța față de construcțiile învecinate vor avea ca scop punerea în valoare a construcțiilor 

de patrimoniu și integrarea la cota pe care o considerăm de cornișă a străzii de 13,00 m de 

la cota 0.00 m și maxim  15,00 m de la cota teren amenajat în zona pietonală din strada 

Victoriei; 

- propunerea unei clădirii cu funcțiune mixtă și cu parter parțial liber pentru a se putea 

organiza o parcare la sol formată din 14 locuri precum și circulația auto și pietonală pe 

amplasament. 

 

Zone și subzone funcționale noi propuse: 

Zona M – zona mixtă alcatuită din servicii de sănătate și locuire: 
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• Mss -  subzona clădiri de sănătate;  

• Ml  - subzona clădiri de locuit;  

Utilizare funcțională: Prin prevederile regulamentului se urmărește revitalizarea zonei prin 

întărirea caracterului funcțional mixt într-un cadru arhitectural urbanistic modern. Se vor 

permite doar funcțiuni compatibile zonei, de locuire și funcțiuni complementare referitoare 

la servicii de sănătate; 

Utilizări admise: clădiri de sănătate, clădiri de locuit; 

Utilizări admise cu condiții: Spații de birouri administrative și spații tehnice sau comerciale 

cu condiția integrării în funcțiunea de bază în care să nu depășească 30 % din suprafața 

desfășurat; 

Utilizări interzise: Orice unități poluante sau generatoare de riscuri tehnologice. 

 

1. Condiții de amplasare, echipare și configurare a construcțiilor: 

1.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: Se instituie o retragere de 6,00 m față de 

strada Victoriei, prin retragerea parterului și o distanță față de aliniament în zona etajelor 

superioare; 

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

- față de limitele laterale: retragere limita vest = 3,00 m; retragere față de limita est = 4,00 

m; 

- față de limita posterioară nord = 2,50 m; 

1.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: 

- față de construcțiile de pe latura nord (posterioară) = distanță variabilă între 3,00 m și 

8,00 m; 

- față de construcțiile de pe latura sud (aliniament) = 19,00 m; 

- față de construcțiile de pe latura est (laterală) = 6,00 m; 

- față de construcțiile de pe latura vest (laterală) = 3,50 m. 

 

2. Circulaţii şi accese: Accesul carosabil și pietonal se va face din strada Victoriei și 

organizarea circulației va respecta prevederile studiului de circulații, fiind organizate astfel 

încât să se conformeze destinației clădirii și necesarului funcțional. Accesele pietonale vor 

fi conformate astfel încât să permită circulația persoanelor cu dizabilități și care folosesc 
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PARTEA I - DISPOZITII GENERALE 
 

I.1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM 
I.1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU)  constituie o piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si 
detaliind reglementarile din PUZ. 
Prescripitiile cuprinse in RLU (permisiuni si restricitii) sunt obligatorii pe intreg teritoriul care face obiectul 
P.U.Z.. 
Regulamentul Local de Urbanism este o documentaitie cu caracter de reglementare care cuprinde 
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor din zona 
teritoriului studiat.  
Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor si 
amenajarilor in limitele teritoriului studiat in P.U.Z.. 
I.1.2. Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ expliciteaza isi detaliaza prevederile cu caracter de 
reglementare din P.U.G. si R.L.U. �± documentatii aprobate, pentru teritoriul studiat. 
I.1.3. Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. constituie act de autoritate al administratiei publice 
locale si se aproba impreuna cu Planul Urbanistic Zonal de catre Consiliul Local, in conformitate cu 
prevederile Legii nr. 350/2001, cu modificarile si completarile ulterioare. 
I.1.4. Modificarea si/sau actualizarea Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se poate face 
numai in cazul aprobarii unor modificari ale P.U.Z.-ului, cu respectarea filierei de avizare si aprobare, pe 
care a urmat-o documentatia initiala si legislatia care se aplica in momentul demararii procedurii de 
modificare sau de actualizare. 
I.2. BAZA LEGALA A ELABORARII 
I.2.1. La baza elaborarii prezentului RLU aferent PUZ stau : 
�” Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construcitii, republicata, cu modificarile si 
completarile ulterioare si normele de aplicare 
�” Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicata cu modificarile si 
completarile ulterioare si normele de aplicare 
�” Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile 
ulterioare  
�” Ghidul privind elaborarea regulamentelor locale de urbanism, 
indicativ GM-007-2000, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 21/N/10.04.2000 (brosura) 
�” Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal, 
indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000 (brosura) 
�” Legea nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect, republicata; 
�”��Legea nr.172/2010 pentru modificarea Legii nr.184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei 
de arhitect, republicata; 
�”��Hotarare nr. 932 din 1 septembrie 2010 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 
nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect; 
�”��Hotararea nr. 1519/ 2004, pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de 
semnatura pentru documentatiile de amenajare a teritoriului si de urbanism si a Regulamentului 
referitor la organizarea si functionarea Registrului Urbanistilor din Romania. 
�” Legea fondului funciar nr. 18/1991; 
�” Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare nr. 7/1996; 
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�” Legea privind calitatea in constructii nr.10/1995; 
�” Legea apelor nr. 107/1996; 
�” Codul civil; 
�”����Ordinul pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al 
populatiei nr. 119/2014; 
I.2.2. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. se preiau toate prevederile cuprinse in 
documentatii de urbanism si proiecte de specialitate intocmite anterior sau concomitent cu elaborarea 
PUZ-ului si care au fost luate in consideratie : 
- P.U.G. si R.L.U. ale municipiului Tulcea; 
- Documentatia topografica; 
- Documentatia pedologica; 
- Proiect de amenajare acces auto si pietonal;  
- Documentatie fotografica; 
- Deplasari pe teren; 
- Documentatii de urbanism avizate si aprobate in zona, sau in curs de elaborare, avizare si aprobare;  
- Avize si acorduri de la detinatorii de utilitati din zona; 
- Tema de proiectare cuprinzand functiunile dorite de initiatorul planului. 
I.3. DOMENIUL DE APLICARE 
I.3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de urbanism aferent cuprind norme 
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor în zona studiata. 

Suprafata pentru care s-a demarat elaborat lucrarea �H�V�W�H���D�O�F���W�X�L�W�����G�L�Q�����X�Q���L�P�R�E�L�O�����1�&��51168�����v�Q���V�X�S�U�D�I�D�•����
de 936���������P�S�����S�U�R�S�U�L�H�W�D�W�H���S�U�L�Y�D�W�����D���S�H�U�V�R�D�Q�H�L��fizice Furtuna Mirela si care a incheiat un contract de 
superficie (Act Notarial nr. 1026 din 04.09.2024) cu initiatorul prezentei documentatii de urbanism. Prin 
prezentul PUZ se propune construirea unui centru medical de imagistica ce va adaposti si o locuinta. 
Terenul este situat în intravilanul �P�X�Q�L�F�L�S�L�X�O�X�L���7�X�O�F�H�D�����D�“�D���F�X�P���D���I�R�V�W���D�S�U�R�E�D�W���S�U�L�Q���+�&�/������������������de 
aprobare a Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU aferent PUG. 

�” U.T.R.-ul este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand o functiune dominanta �“�L���V�D�X��
omogenitate functionala, fiind determinat prin limite fizice existente în teren (strazi, limite de proprietate). 

�” Zona funct�•�L�R�Q�D�O�� este acea zona avand limitele determinate prin documentatii de urbanism care 
�V�W�D�E�L�O�H�V�F���I�X�Q�F�W�L�X�Q�H�D���V�����G�R�P�L�Q�D�Q�W�D �“�L���F�H�O�H�O�D�O�W�H���I�X�Q�F�W�L�X�Q�L���S�H�U�P�L�V�H si reglementeaza unele elemente privind 
modul de exrcitare a acestuia. 

Dupa aprobarea P.U.Z., prezentul Regulament de Urbanism va completa P.U.G. �“�L���5���/���8�����H�[�L�V�W�H�Q�W�H���D�O�H��
municipiului Tulcea. 

I.3.2. Zonificarea functionala a terenului studiat în P.U.Z. s-a evidentiat în plansa Reglementari 
urbanistice, unde s-au stabilit conditiile de amplasare �“�L���F�R�Q�I�R�U�P�D�U�H���D���F�R�Q�V�W�U�X�F�W�L�L�O�R�U �V�L���F�D�U�H���V�H���Y�R�U���D�S�O�L�F�� in 
cadrul fiecarei zone si subzone functionale. 
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PARTEA a II-a �± REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  
 
Suprafata de teren aflata in studiu este de 936,00 mp situat in intravilanul municipiului Tulcea 

aprobat prin HCL 29/1996 de aprobare a Planului Urbanistic General si HCL 19/1999 de aprobare al RLU 
aferent PUG. 

 
Imobilul, (nr. cadastral 51168�������v�Q���V�X�S�U�D�I�D�•�����G�H��936���������P�S���G�L�Q���D�F�W�H�����H�V�W�H���S�U�R�S�U�L�H�W�D�W�H���S�U�L�Y�D�W�����D��

persoanei fizice  Furtuna Mirela, conform Act Notarial nr. 590 din 16.03.2022 emis de NP Avram Elena, 
�L�Q�W�D�E�X�O�D�U�H�����G�U�H�S�W���G�H���S�U�R�S�U�L�H�W�D�W�H���F�X���W�L�W�O�X���F�X�P�S���U�D�U�H�����G�R�E�k�Q�G�L�W���S�U�L�Q���F�R�Q�Y�H�Q�•�L�H�����F�R�W�D���D�F�W�X�D�O������������- potrivit 
�H�[�W�U�D�V�X�O�X�L���G�H���F�D�U�W�H���I�X�Q�F�L�D�U�����S�H�Q�W�U�X���L�Q�I�R�U�P�D�U�H���H�P�L�V���G�H���F���W�U�H���$�1�&�3�,���F�D���X�U�P�D�U�H���D���F�H�U�H�U�L�L���Q�U����114668 din 
25.09.2024 

Servitutii existente pe amplasament: Act Notarial nr. 1026 din 04.09.2024 emis de NP Ene 
Frosina, intabularem drept de SUPERFICIE pe o durata de 10 ani incepand cu data de 04.09.2024 

Amplasamentul este liber de constructii. 
 

 Vecinatatile terenului studiat: 
- la nord  - �1�&���&�)�����������������S�U�R�S�U�L�H�W�D�W�H���S�U�L�Y�D�W�����D���S�H�U�V�R�D�Q�H�O�R�U���I�L�]�L�F�H���“�L���M�X�U�L�G�L�F�H�� 
- la sud - teren din domeniul public de interes local - strada Victoriei NC/CF 44050 
- la est - NC 51169, proprietate a persoanelor fizice si juridice 
- la vest - �S�U�R�S�U�L�H�W�D�W�H���S�U�L�Y�D�W����bloc de locuinte P+2;  
 - NC 51891 proprietate publica interes local (Aquaserv S.A.) 
 - proprietate publica interes local (platforma gospodarie comunala) neincadastrata 

Documentatia reglementeaza suprafata totala de 936,00mp. 
 
Limitele zonei studiate :  

- la nord  - teren din domeniul public de interes local - strada Tudor Vladimirescu NC 44197; 
- la sud - teren din domeniul public de interes local - strada Frumoasa - NC 53906; 
- la vest - teren din domeniul public de interes local - strada Decebal NC 46070 
            - teren din domeniul public de interes local  - strada Tudor Vladimirescu NC 44197 
- la est - �W�H�U�H�Q���S�U�R�S�U�L�H�W�D�W�H���S�U�L�Y�D�W�����Q�H�F�D�G�D�V�W�U�D�W  bloc locuinte P+4 cu servicii la parter 

Documentatia analizeaza suprafata totala de 14314,00mp. 
 
 
 
II.4. REGULI GENERALE CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI 

PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT 
 

Art. 1. Zone construite protejate 
(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie 
si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, 
paleta cromatica etc. -, depreciaza valoarea peisajului este interzisa. 
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(2) In zona studiata nu exista monumente si ansambluri de arhitectura, zone istorice urbane, monumente 
de arta plastica si cu valoare memoriala. 
(3)  Autorizarea executarii tuturor constructiilor va tine seama de normele sanatatii populatiei si mediului 
inconjurator conform art. 11 din R.G.U.. 

(4) Delimitarea acestor zone se va face tinand seama de conditiile de protectie a retelelor stradale si 
servitutiile impuse de catre acestea vecinatatilor prezentate partea desenata. 
 
II.5. REGULI GENERALE CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA INTERESULUI 
PUBLIC  
 
Art. 2. Expunerea la riscuri naturale 
(1)Nu au fost identificate riscuri naturale in zona.  
(2)Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor naturale. 
 
Art. 3. Expunerea la riscuri tehnologice 
(1) Nu au fost identificate astfel de situatii, in sensul art.11 din RGU, procese tehnologice industriale sau 
agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului, apei 
sau solului. 
(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza 
protectia muncii si a folosirii utilajelor. 
 
Art. 3. Constructii cu functii generatoare de riscuri tehnologice 
(1) Nu au fost identificate astfel de situatii in sensul art. 12 din RGU. Nu au fost identificate constructii care 
prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice. 
(2) Nu sunt necesare masuri speciale de diminuare a riscurilor tehnologice. In exploatare se va realiza 
protectia muncii si a folosirii utilajelor. 
 
II.6. REGULI GENERALE DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII  
 
Art. 4. Orientarea fata de punctele cardinale 
(1) �)�H�U�H�V�W�U�H�O�H���v�Q�F���S�H�U�L�O�R�U���F�X���I�X�Q�F�•�L�X�Q�H���G�H �L�Q�V�L�W�L�W�X�•�L�L���“�L �V�H�U�Y�L�F�L�L���S�X�E�O�L�F�H���G�L�Q���V�X�E�]�R�Q�D���V���Q���W�D�W�H�����F�D�E�L�Q�H�W�H��
�P�H�G�L�F�D�O�H�����V���O�L���G�H���W�U�D�W�D�P�H�Q�W�����E�L�U�R�X�U�L�����Y�R�U���I�L���R�U�L�H�Q�W�D�W�H���V�S�U�H���V�W�U�D�G�����“�L���V�D�X���V�S�U�H���S�D�U�W�H�D���S�R�V�W�H�U�L�R�D�U�����D���S�D�U�F�H�O�H�L����
�D�V�W�I�H�O���v�Q�F�k�W���V�����V�H���D�V�L�J�X�U�H���X�Q���Q�X�P���U���P�L�Q�L�P���G�H���v�Q�F���S�H�U�L���R�U�L�H�Q�W�D�W�H���G�H�I�D�Y�R�U�D�E�L�O�����S�H�Q�W�U�X���D���R�S�W�L�P�L�]�D���F�R�Q�G�L�•�L�L�O�H��
�G�H���L�O�X�P�L�Q�D�U�H���Q�D�W�X�U�D�O�����“�L���Y�H�Q�W�L�O�D�•�L�H 
 
Art. 5. Amplasarea fata de drumurile publice 
(1)Se instituie o retragere de 6���������P���I�D�•�����G�H���V�W�U����VICTORIEI.  
(2)In afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara, 
reclame, amenajarea de accese auto si pietonale, rigole de scurgere ape pluviale si meteorice, insertii si 
amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe pentru persoane cu 
dizabilitati, alei carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminat, reclame,  elemente de mobilier 
urban, etc.) 
 
Art. 6. Amplasarea fata de aliniament 
(1)Fata de aliniament se impune o retragere de 6,00m. 
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Art. 7. Amplasarea in interiorul parcelei 
M �² M(ss) + M(l): Se realizeaza conform urmatoarelor retrageri:  

�x nord - 2,50 m 
�x est �± 4.00 m 
�x vest - 3,00 m  
�x sud �± 6.00 m PARTER , 4.00 m etaje superioare 

 
II.7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII 
  
Art. 8. Accese carosabile 
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la drumurile 
publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. 
(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a 
incendiilor. 
(3)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei de 
drum din care se amenajeaza accesul. 
(4)Accesul carosabil se realizeaza direct din strada Victoriei 
 
Art. 9. Accese pietonale 
(1)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal din strada Victoriei dimensionat corespunzator 
functiunii si categoriei de drum din care se amenajeaza accesul. 
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu �G�L�]�D�E�L�O�L�W���•�L si care 
folosesc mijloace specifice de deplasare. 
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura 
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. 
 
Art. 10. Parcaje, garaje 
(1) �&�R�Q�I�R�U�P���+�&�/�����������������������������������S�H�Q�W�U�X���F�R�Q�V�W�U�X�F�•�L�L���G�H���V���Q���W�D�W�H���V�H���Y�D���D�V�L�J�X�U�D���P�L�Q�L�P���X�Q���O�R�F���G�H���S�D�U�F�D�U�H��
�S�H�Q�W�U�X���I�L�H�F�D�U�H���������P�S���V�X�S�U�D�I�D�•�����X�W�L�O�������H�V�W�L�P�k�Q�G�X-�V�H���v�Q���F�D�]�X�O���Q�R�V�W�U�X���R���V�X�S�U�D�I�D�•�����G�H���D�S�U�R�[�L�P�D�W�L�Y��196 mp 
utili pentru 1 nivel destinat clinicii medicale si 196 mp utili pentru cele doua niveluri de locuit�����1�X�P���U�X�O��
total de locuri de parcare este de aproximativ 7 locuri situate în incinta pentru utilizare proprie si 7 locuri 
de parcare pentru a satisface nevoile hotelului de cu capacitate de 34camere. Acestea se vor detalia în 
fazele ulterioare. 
 (2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietatii pe care 
se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta pentru diferenta de pana la 
100%, spatiile pentru parcare se pot asigura pe un alt teren aflat in proprietate, inchiriat de la proprietari 
privati sau din patrimoniul U.A.T. Municipiul Tulcea, daca acesta detine terenuri disponibile cu aceasta 
destinatie; 
 
II.8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA 
 
Art. 11. Racordarea la retelele tehnico-edilitare  
(1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si 
termica, iluminat stradal; 
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(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau 
racordarii de noii consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie 
electrica; 
(3)Dezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate incheiate 
cu autorizatea publica locala, administratori de retele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau investitori; 
(4)Se va asigura in incinta platforma pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora se 
va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea autorizatiei 
de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanatate Publica privind 
mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta cu platforme destinate pentru depozitarea recipientelor 
de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de 
ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere [...]; 
(5)In utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in vigoare. 
(6) Asigurarea retelelor edilitare se va realiza in urmatorul fel: 
a. Apa potabila �± din retelele existente pe strada Bucovinei sau la retelele existente in zona 
amplasamentului realizate in regie proprie de locatari cu acceptul scris al acestora. 
b. Canalizare �± apele uzate menajere vor fi evacuate in sistem local prin bazin etans vidanjabil sau statie 
de epurare compacta locala, imppuse de autoritatile de mediu.  
c. Energie electrica �± se va realiza conform avizului de racord obtinut in fazele ulterioare.  
d. Telefonie �± nu este cazul. 
 
II.9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII 
 
Art. 12. Parcelarea 
(1) Nu este cazul. 

 
Art. 13. Inaltimea constructiilor 
(1)Inaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 15,00m de la cota + 0,00, fara a se depasi 17,00 m de la 
cota pietonalului aferenta strazii Victoriei. Se permite depasirea acestei inaltimi pentru elemente 
decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii energiei solare si panouri 
solare. 
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim D+P+2E, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran. 
(3)Nivelele prevazute maxim 3 niveluri supraterane si maxim 1 nivel subteran. Se permit lucrari de 
supraetajare fara elaborarea, avizarea si aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare a 
teritoriului si/sau a unei documentatii de urbanism, a cladirilor existente cu inca un nivel, o singura data, 
cu conditia situarii acestora in afara zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a 
monumentelor stabilite prin documentatii de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au beneficiat de 
derogari pentru C.U.T. si/sau regim de inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in documentatia 
de urbanism aprobata in baza careia a fost emisa autorizatia initiala; 
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile de 
construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza: 

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent; 
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei; 
- asigurarea functionalitatii constructiilor in concordanta cu destinatia lor; 
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in exploatare 
pentru constructia respectiva, cat si pentru constructiile din zona invecinata. 
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Art. 14. Aspectul exterior al constructiilor 
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si R.L.U. aprobat; 
(2) Toate acoperisurile vor avea sistem de invelitoare tip terasa sau sarpanta cu hidroizolatie.  
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public 
(4)Tamplaria se recomanda a fi in culori inchise. Se folosi un singur cod de culoare. Se IMPUNE 
respectarea tabloului de tamplarie autorizat, orice modificare privind aspectul exterior va trata intregul 
ansamblu si necesitatea interventiei solicitate raportata la total ansamblu. 
(5) Se interzic materialele care contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiei. Pentru 
exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise Alb, sau Gri deschis iar pentru accentele 
de culoare se vor folosi materiale specfice: placaje cu piatra naturala, caramida klinker, panouri HPL cu 
imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment Su tabla amprentata si sau sinus. Pentru 
zona de prestari servicii se pot folosi petru fatadele secundare panouri tristrat aparente de culori inchise. 
Pentru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata a ansamblului se va volosi in mod 
obligatoriu unul dintre  finisaje pentru  exterior descrise anterior. Astfel se va obtine un raport de cel putin 
20 % finisaj special uscat si maxim 80 % tencuieli decorative in culori deschise. 
(6)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine functiunii 
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei; 
(7)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al zonei, 
depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general. 
(8)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se interzice 
folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale reciclate. 
 
Art. 15. Procentul de ocupare al terenului 
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii 
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire. 
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre proiectia 
la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. In calculul proiectiei 
nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola deasupra domeniului 
public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine, etc. Curtile de aerisire 
pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota 
de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in 
suprafata construita. 
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea 
la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii acestuia sau 
divizarii parcelelor; 
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul teritorial; 
(5)P.O.T. reglementat max = 45%, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o 
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz; 
 
Art. 16. Coeficientul de utilizare al terenului 
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii 
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire. 
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre 
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa 
in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata 
subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru 
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gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, 
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor 
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie; 
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si evidentiate 
distinct in bilantul teritorial; 
(4)C.U.T. reglementat max. 1.56, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o 
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz; 
 
II.10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI. 
 
Art. 17. Spatii verzi 
(1) �9�R�U���I�L���S�U�H�Y���]�X�W�H���V�S�D�•�L�L���Y�H�U�]�L���ú�L���S�O�D�Q�W�D�W�H���v�Q���L�Q�W�H�U�L�R�U�X�O���L�Q�F�L�Q�W�H�L�����F�R�Q�I�R�U�P���U�H�J�O�H�P�H�Q�W���U�L�O�R�U���O�H�J�L�V�O�D�W�L�Y�H���v�Q��
vigoare - minim 30%, dintre care 15�� ���R�E�O�L�J�D�W�R�U�L�X���V�S�D�•�L�X���Y�H�U�G�H���S�O�D�Q�W�D�W���G�L�U�H�F�W���v�Q���V�R�O���ú�L��15�� ���V�R�O�X� �L�L��
�D�O�W�H�U�Q�D�W�L�Y�H�����V�X�S�U�D�I�H�•�H���v�Q�L�H�U�E�D�W�H���� 
(2)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, plantatii de protectie si aliniament, de asemeni acestea 
vor fi intretinute corespunzator; 
 
Art. 18. Imprejmuiri 
(1)Se vor realiza imprejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinatatile; 
(2)Imprejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantatii verzi, panouri 
din lemn;  
(3)Se interzic imprejmurile din elemente masive de beton prefabricat, tabla, plasa de sarma, placi 
aglomerate din lemn.  
(4)Inaltimea gardurilor va fi de maxim 2,00 m, obligatoriu dublata de plantatii de protectie. 
(5)Imprejmuirile noi: 

a. la strada: 
 - transparente, decorative sau gard viu 
 - h maxim 2,00 m 
 b. intre parcele, lateral sau in spatele parcelei: 
 - opace sau transparente 
 - h maxim 2,0 m 
 Pentru ambele situatii, aspectul imprejmuirilor se vor supune acelorasi exigente. 
 
PARTEA a III �± a �± ZONIFICAREA FUNCTIONALA 
 
III.4.  UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE 
4.1. Asigurarea compatibilitatii functionale in cadrul propunerilor de organizare a zonelor studiate in PUZ 
s-a realizat cu respectarea art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si a prevederilor privind 
amplasarea constructiilor in cadrul zonelor functionale. 
4.2. Zonele functionale corespunzatoare teritoriului studiat in P.U.Z. sunt puse in evidenta in plansa 
Reglementari Urbanistice. 
4.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate. 
4.4. Fiecare zona functionala, formata din una sau mai multe subzone este reprezentata grafic printr-o 
culoare diferita, in conformitate cu Metodologia de elaborare PUG �± Ordinul MLPAT nr.13/N/martie 1999 
4.5.Teritoriul studiat in P.U.Z. are urmatoarele zone si subzone functionale, care au primit simbolurile 

mentionate in R.L.U., respectiv :  
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o IS: zona institutii si servicii publice de interes general 
- ISs - subzona �F�O���G�L�U�L���G�H���V���Q���W�D�W�H; 
- ISt -  subzona  constructii pentru Turism 
- ISa - subzona constructii  Administrative 

o LM: zona rezidentiala cu cladiri P, P+1,P+2(pana in 10m) 
- Lmu2 - subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban 

o GC + TE : zona gospodarie comunala si terenuri pentru echipare edilitara 
o CCr : zona pentru circulatie rutiera 
o P : zona verde, parcuri , recreere 

- Pp - subzona parcuri , gradini de cartier, scuaruri 
 

 
Art.19 �² Unitati si subunitati functionale 
(1)Unitatea teritoriala de referinta este U.T.R. 7 - Victoriei, conform P.U.G.; 
Zonele si subzonele functionale reglementate  sunt:  

o M: zona mixta servicii de sanatate si locuire 
- Mss subzona �F�O���G�L�U�L���G�H���V���Q���W�D�W�H; 
- Ml subzona �F�O���G�L�U�L���G�H���O�R�F�X�L�W; 

 
PARTEA a IV �± a �± PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE 
   
     CONTINUTUL REGULAMENTULUI 
Pentru fiecare zona functionala, prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z. cuprind 
reglementari specifice, pe articole, grupate in 3 capitole :  

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

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

CAPITOLUL 2 �± UTILIZARE FUNCTIONALA 
Art. 4. Functiuni interzise 
Art. 5. Utilizari permise 
Art. 6. Utilizari permise cu conditii 
Art. 7. Utilizari interzise 
Art. 8. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare 

CAPITOLUL 3 �± CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR 
Art. 9.  Orientarea fata de punctele cardinale 
Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice  
Art. 11. Amplasarea fata de aliniament 
Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei 
3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
Art. 13. Accese carosabile 
Art. 14. Accese pietonale 
Art. 15. Parcaje, garaje 
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Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare 
Art. 17. Parcelarea 
  
Art. 18. Inaltimea constructiilor 
Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor 
Art. 20. Procentul de ocupare al terenului 
Art. 21. Coeficientul de utilizare al terenului 
Art. 22. Spatii verzi 
 
 

o M: zona mixta servicii de sanatate si locuire; 
Subzona M(ss) �² �F�O���G�L�U�L���G�H���V���Q���W�D�W�H.  
Subzona M(l) �² �F�O���G�L�U�L���G�H���O�R�F�X�L�W  
 
 

 
CAPITOLUL 1 �± GENERALITATI 

Art. 1. Tipurile de subzone functionale  
(1) o M: zona mixta servicii de sanatate si locuire 
Subzona M (ss) �± �F�O���G�L�U�L���G�H���V���Q���W�D�W�H�� 
Subzona M (l) �± �F�O���G�L�U�L���G�H��locuit 
 
Art. 2. Functiunea dominanta a zonei 
Functiunea dominanta a zonei este constituita din functiunile care determina subzonele diferentiate si dupa 
modul in care sunt amplasate pe fiecare parcela in parte. 
 
Art. 3. Functiuni complementare admise zonei 
(1) Unitati mici si nepoluante, birouri 
 
Art. 4. Functiuni interzise 
(1) LMr (cladiri de tip rural), I(unitati industriale), A(unitati agricole si sere), GC(gospodarie comunala), 
TSE(zona exploatarea resurselor cu zacaminte), TRA(zona cu stagnare a apelor din precipitatii), TRi(zona 
cu terenuri inundabile), TRa(zona cu terenuri alunecatoare), TA(zona cu terenuri aflate permanent sub ape), 
TN(terenuri neproductive). 
 

CAPITOLUL 2 �² UTILIZARE FUNCTIONALA 
 

Art. 5. Utilizari permise 
Mss �± �&�O���G�L�U�L���G�H���V���Q���W�D�W�H. 
Ml �± cladiri de locuit 
 
Art. 6. Utilizari permise cu conditii  
Spatii de birouri administrative si spatii tehnice sau comerciale cu conditia integrarii in functiunea de baza in care  
sa nu depaseasca 30 % din suprafata desfasurata.  
 
Art. 7. Utilizari interzise 
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1)Orice unitati poluante sau generatoare de riscuri tehnologice;  
 
 
Art. 8. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare 
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca a fost facut studiu privind posibilitatea utilizarii unor 
sisteme alternative de eficienta ridicata (SAER) conform Legea nr. 372/2005 republicata si modificata ulterior 
(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca a fost facut studiu privind incadrarea necesarului 
de energie al cladirilor prevazute in reglementarile specifice conform Legea nr. 372/2005 republicata si modificata 
ulterior 
 

CAPITOLUL 3 �² CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR 
 

Art. 9. Orientarea fata de punctele cardinale 
�)�H�U�H�V�W�U�H�O�H���v�Q�F���S�H�U�L�O�R�U���F�X���I�X�Q�F�•�L�X�Q�H���G�H �L�Q�V�L�W�L�W�X�•�L�L���“�L �V�H�U�Y�L�F�L�L���S�X�E�O�L�F�H���G�L�Q���V�X�E�]�R�Q�D���V���Q���W�D�W�H�����F�D�E�L�Q�H�W�H��
�P�H�G�L�F�D�O�H�����V���O�L���G�H���W�U�D�W�D�P�H�Q�W�����E�L�U�R�X�U�L�����Y�R�U���I�L���R�U�L�H�Q�W�D�W�H���V�S�U�H���V�W�U�D�G�����“�L���V�D�X���V�S�U�H���S�D�U�W�H�D���S�R�V�W�H�U�L�R�D�U�����D���S�D�U�F�H�O�H�L����
�D�V�W�I�H�O���v�Q�F�k�W���V�����V�H���D�V�L�J�X�U�H���X�Q���Q�X�P���U���P�L�Q�L�P���G�H���v�Q�F���S�H�U�L���R�U�L�H�Q�W�D�W�H���G�H�I�D�Y�R�U�D�E�L�O�����S�H�Q�W�U�X���D���R�S�W�L�P�L�]�D���F�R�Q�G�L�•�L�L�O�H��
�G�H���L�O�X�P�L�Q�D�U�H���Q�D�W�X�U�D�O�����“�L���Y�H�Q�W�L�O�D�•�L�H 
 
Art. 10. Amplasarea fata de drumurile publice 
(1)Se instituie o retragere de 6���������P���I�D�•�����G�H���V�W�U����Victoriei.  
(2)In afara zonei delimitate se pot amplasa imprejmuiri, sisteme si instalatii pentru echipare edilitara, 
reclame, amenajarea de accese auto si pietonale, rigole de scurgere ape pluviale si meteorice, insertii si 
amenajari necesare asigurarii accesului in cladirile principale (alei, scari, rampe pentru persoane cu 
dizabilitati, alei carosabile si pietonale, firme luminoase, stalpi de iluminat, reclame,  elemente de mobilier 
urban, etc.) 
 
Art. 11. Amplasarea fata de aliniament 
(1)Fata de aliniament se impune o retragere de 6,00m. 
 
Art. 12. Amplasarea in interiorul parcelei 
M �² Mss+Ml Se realizeaza conform urmatoarelor retrageri:  

�x nord - 2,50 m 
�x est �± 4.00 m 
�x vest - 3,00 m  
�x sud �± 6.00 m PARTER , 4.00 m etaje superioare 

 
Art. 13. Accese carosabile 
Accesul carosabil in interiorul fiecarei parcele in parte trebuie sa se faca in mod obligatoriu direct din 
strada si sa fie dimensionat astfel incat sa satisfaca toate nevoile de circulatie ale functiunilor de pe 
parcela, in functie de capacitatea  cladirilor. Accesul sau accesele carosabile trebuie organizate astfel 
incat sa sublinieze reprezentativitatea functiunilor  si cladirilor de pe parcela. 
(1)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitate de acces la drumurile 
publice direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. 
(2)Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a 
incendiilor. 
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(3)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator functiunii si categoriei de 
drum din care se amenajeaza accesul. 
(4)Accesul carosabil se realizeaza direct din strada Victoriei 
 
Art. 14. Accese pietonale 
(1)Incinta va avea prevazut obligatoriu acces pietonal din strada Victoriei dimensionat corespunzator 
functiunii si categoriei de drum din care se amenajeaza accesul. 
(2)Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu �G�L�]�D�E�L�O�L�W���•�L si care 
folosesc mijloace specifice de deplasare. 
(3)Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura 
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. 
 
Art. 15. Parcaje, garaje 
(1) �&�R�Q�I�R�U�P���+�&�/�����������������������������������S�H�Q�W�U�X���F�R�Q�V�W�U�X�F�•�L�L���G�H���V���Q���W�D�W�H���V�H���Y�D���D�V�L�J�X�U�D���P�L�Q�L�P���X�Q���O�R�F���G�H���S�D�U�F�D�U�H��
�S�H�Q�W�U�X���I�L�H�F�D�U�H���������P�S���V�X�S�U�D�I�D�•�����X�W�L�O�������H�V�W�L�P�k�Q�G�X-�V�H���v�Q���F�D�]�X�O���Q�R�V�W�U�X���R���V�X�S�U�D�I�D�•�����G�H���D�S�U�R�[�L�P�D�W�L�Y��196 mp 
utili pentru 1 nivel destinat clinicii medicale si 196 mp utili pentru cele doua niveluri de locuit�����1�X�P���U�X�O��
total de locuri de parcare este de aproximativ 7 locuri situate în incinta pentru utilizare proprie si 7 locuri 
de parcare pentru a satisface nevoile hotelului de cu capacitate de 34 camere. Acestea se vor detalia în 
fazele ulterioare.. 
 (2) Locurile de parcare vor putea fi asigurate in proportie de cel putin 60% in interiorul proprietatii pe care 
se realizeaza investitia, iar in situatia in care nu suprafata nu este suficienta pentru diferenta de pana la 
100%, spatiile pentru parcare se pot asigura pe un alt teren aflat in proprietate, inchiriat de la proprietari 
privati sau din patrimoniul U.A.T. Municipiul Tulcea, daca acesta detine terenuri disponibile cu aceasta 
destinatie; 
 
Art. 16. Racordarea la retelele tehnico-edilitare  
(1)Functiunile propuse necesita obligatoriu asigurarea sursei de apa, canalizare, energie electrica si 
termica, iluminat stradal; 
(2)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii sau 
racordarii de noii consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie 
electrica; 
(3)Dezvoltarea echiparii edilitare se va face prin grija initiatorului de plan, pe baza de parteneriate incheiate 
cu autorizatea publica locala, administratori de retele edilitare si/sau alti dezvoltatori sau investitori; 
(4)Se va asigura in incinta platforma pentru deseuri menajere si tehnologice, in amplasarea acestora se 
va tine cont de legislatia in domeniu de la data elaborarii documentatiei tehnice pentru emiterea autorizatiei 
de construire, in special Ordinul 119/2014 pentru aprobarea Normelor de Igiena si Sanatate Publica privind 
mediul de viata al populatiei. Incinta va fi prevazuta cu platforme destinate pentru depozitarea recipientelor 
de colectare selectiva a deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de 
ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere [...]; 
(5)In utilizare, deseurile vor fi predate catre prestatori autorizati, conform procedurilor legale in vigoare. 
(6) Asigurarea retelelor edilitare se va realiza in urmatorul fel: 
a. Apa potabila �± din retelele existente pe strada Bucovinei sau la retelele existente in zona 
amplasamentului realizate in regie proprie de locatari cu acceptul scris al acestora. 
b. Canalizare �± apele uzate menajere vor fi evacuate in sistem local prin bazin etans vidanjabil sau statie 
de epurare compacta locala, imppuse de autoritatile de mediu.  
c. Energie electrica �± se va realiza conform avizului de racord obtinut in fazele ulterioare.  
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d. Telefonie �± nu este cazul. 
 
Art. 17. Parcelarea 
Nu este cazul. 
 
Art. 18. Inaltimea constructiilor 
(1)Inaltimea maxima a cladirilor va fi de maxim 15,00m de la cota + 0,00, fara a se depasi 17,00 m de la 
cota pietonalului aferenta strazii Victoriei. Se permite depasirea acestei inaltimi pentru elemente 
decorative si/sau amplasarea de sisteme si echipamente necesare captarii energiei solare si panouri 
solare. 
(2)Regimul maxim de inaltime va fi maxim S+P+2E, se permite amplasarea de maxim 1 nivel subteran. 
(3)Nivelele prevazute maxim 3 niveluri supraterane si maxim 1 nivel subteran. Se permit lucrari de 
supraetajare fara elaborarea, avizarea si aprobarea in prealabil a unei documentatii de amenajare a 
teritoriului si/sau a unei documentatii de urbanism, a cladirilor existente cu inca un nivel, o singura data, 
cu conditia situarii acestora in afara zonelor construite protejate sau a zonelor de protectie a 
monumentelor stabilite prin documentatii de urbanism aprobate, dupa caz, si care nu au beneficiat de 
derogari pentru C.U.T. si/sau regim de inaltime prin reglementarile urbanistice stabilite in documentatia 
de urbanism aprobata in baza careia a fost emisa autorizatia initiala; 
(4)Stabilirea inaltimii constructiilor a fost efectuata in corelare cu parametrii care definesc conditiile de 
construibilitate a terenurilor pe care acestea se vor amplasa, dupa cum urmeaza: 

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

 
Art. 19. Aspectul exterior al constructiilor 
(1)Cu respectarea art. 32 din RGU, P.U.G. si R.L.U. aprobat; 
(2) Toate acoperisurile vor avea sistem de invelitoare tip terasa sau sarpanta cu hidroizolatie.  
(3)Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitorii apartine spatiului public 
(4)Tamplaria se recomanda a fi in culori inchise. Se folosi un singur cod de culoare. Se IMPUNE 
respectarea tabloului de tamplarie autorizat, orice modificare privind aspectul exterior va trata intregul 
ansamblu si necesitatea interventiei solicitate raportata la total ansamblu. 
(5) Se interzic materialele care contin azbest si materiale periculoase pentru sanatatea populatiei. Pentru 
exterior se vor folosi tencuieli decorative doar in culori deschise Alb, sau Gri deschis iar pentru accentele 
de culoare se vor folosi materiale specfice: placaje cu piatra naturala, caramida klinker, panouri HPL cu 
imitatie de lemn sau in diverse culori, panouri de fibrociment Su tabla amprentata si sau sinus. Pentru 
zona de prestari servicii se pot folosi petru fatadele secundare panouri tristrat aparente de culori inchise. 
Pentru a se asigura o imagine arhitecturala cat mai echilibrata a ansamblului se va volosi in mod 
obligatoriu unul dintre  finisaje pentru  exterior descrise anterior. Astfel se va obtine un raport de cel putin 
20 % finisaj special uscat si maxim 80 % tencuieli decorative in culori deschise. 
(6)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul exterior nu contravine functiunii 
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei; 
(7)Se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul general al zonei, 
depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general. 
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(8)Materialele folosite vor fi de calitate, aspectul cladirilor trebuie sa fie de factura moderna, se interzice 
folosirea de balustrade cu modele florale, culorile puternice, precum si folosirea de materiale reciclate. 
 
Art. 20. Procentul de ocupare al terenului 
(1)Procentul de ocupare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii 
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire. 
(2)Procentul de ocupare al terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre proiectia 
la sol a constructiei ridicata deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelei. In calculul proiectiei 
nu vor fi incluse iesirile in exterior a balcoanelor inchise sau deschise in consola deasupra domeniului 
public si nici elementele cu rol decorativ sau de protectie ca stresini, copertine, etc. Curtile de aerisire 
pana la 2 mp, suprafata inclusiv, intra in suprafata construita; Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota 
de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in 
suprafata construita. 
(3)Pentru parcelele a caror capacitate de ocupare si utilizare a terenului a fost epuizata (prin utilizarea 
la maxim a P.O.T.) restul terenului ramane neconstruibil chiar si in situatia instrainarii acestuia sau 
divizarii parcelelor; 
(4)Suprafata construita si aria construita a cladirii vor fi calculate si evidentiate distinct in bilantul teritorial; 
(5)P.O.T. reglementat max = 45%, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o 
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz; 
 
Art. 21. Coeficientul de utilizare al terenului 
(1)Coeficientul de utilizare al terenului se calculeaza conform legislatiei in vigoare la data elaborarii 
documentatiei tehnice pentru autorizatia de construire. 
(2)Coeficientul de ocupare a terenului in sensul prezentului regulament reprezinta raportul dintre 
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa 
in unitatea teritoriala de referinta; Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata 
subsolurilor cu inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru 
gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, 
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor 
neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie; 
(3)Suprafata construita desfasurata si aria construita desfasurata a cladirii vor fi calculate si evidentiate 
distinct in bilantul teritorial; 
(4)C.U.T. reglementat max. 1.56, in cazul in care se solicita derogari de la acesta, se va intocmi o 
documentatie de urbanism derogatorie, dupa caz; 
 
Art. 22. Spatii verzi 
(1) �9�R�U���I�L���S�U�H�Y���]�X�W�H���V�S�D�•�L�L���Y�H�U�]�L���ú�L���S�O�D�Q�W�D�W�H���v�Q���L�Q�W�H�U�L�R�U�X�O���L�Q�F�L�Q�W�H�L�����F�R�Q�I�R�U�P���U�H�J�O�H�P�H�Q�W���U�L�O�R�U���O�H�J�L�V�O�D�W�L�Y�H���v�Q��
vigoare - minim 30%, dintre care 15�� ���R�E�O�L�J�D�W�R�U�L�X���V�S�D�•�L�X���Y�H�U�G�H���S�O�D�Q�W�D�W���G�L�U�H�F�W���v�Q���V�R�O���ú�L��1���� ���V�R�O�X� �L�L��
�D�O�W�H�U�Q�D�W�L�Y�H�����V�X�S�U�D�I�H�•�H���v�Q�L�H�U�E�D�W�H���� 
(2)La nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, plantatii de protectie si aliniament, de asemeni acestea 
vor fi intretinute corespunzator; 
                               

Intocmit, 
arh.urb. Cosmin Tudor VIZIREANU 

arh.urb.  Anca DAMASCHIN 
arh.urb.Dr.arh. Georgeta GABREA 
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GC + TE - Zona de Gospodarie Comunala, Cimitire
                 si terenuri pentru Echipare Edilitara

TE - Terenuri pentru echipare Edilitara

Cc  -  ZONA  CAI  de  COMUNICATIE

Ccr - subzona Comunicatii  RUTIERE  

Ppp - subzona Perdele de protectie, alte zone verzi

P  -  Zona verde, Parcuri, Complexe sportive, Recreere,
        Perdele de Protectie

LMu2 - Subzona Exclusiv Rezidentiala
          cu cladiri de tip urban

ACCE
S

L I M I T E :A.
LIMITA  ZONA  STUDIATA  prin  PUZ

LIMITA  ZONA  REGLEMENTATA  prin PUZ

Z O N I F I C A R E :B.
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INVENTAR DE COORDONATE -  IMOBIL NC 51168

S(teren)=936.08  P=135.078m

5.134798841.308415806.73514
4.143798837.267415805.8221
6.669798838.891415799.3542
7.862798831.258415797.4703
11.962798833.999415785.8264
1.492798832.537415785.5275
11.061798833.834415774.5426
13.911798847.121415778.6607
0.791798847.027415779.4458
3.618798850.140415781.2889

19.853798869.310415786.45010
20.392798861.011415805.07711
10.469798857.314415814.87112
17.722798839.884415811.66813

D(i,i+1)
laturi

Lungimi

Y [m]X [m]

Coordonate pct .de contur

Pct .
Nr.

ZONA STUDIATA

Nr.
Pct .

Coordonate pct .de contur

X [m] Y [m]

Lungimi
laturi
D(i,i+1)

A 415826.405 798776.545 97.781
B 415850.029 798871.429 87.367
C 415774.350 798915.083 17.794
D 415765.829 798899.462 77.422
E 415694.193 798870.095 12.089
F 415683.465 798864.523 21.981
G 415678.653 798843.075 45.937
H 415680.742 798797.186 9.723
I 415685.275 798788.584 77.124
J 415762.002 798780.767 64.541

S(teren)=16999.71  P=511.758m

-  Amplasament  intabulat

-  Numar cadastral at ribuit

-  Taluz
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ZONA STUDIATA = 1070186 mp ZONA STUDIATA = 1070186 mp ZONA STUDIATA = 1070186 mp 

Suprafata teren 936
Regim de inalt ime

EXISTENT PROPUS

P+2 P+2
936

10.0 metri 15.0 metriH MAX CORNISA/ COAMA
POT
CUT

45% 45%

SUPRAFATA CONSTRUITA
SUPRAFATA DESFASURATA
SUPRAFATA PLATFORMA

421.2 mp 421.2 mp
1216,80 mp 1460.16 mp

SUPRAFATA SPATII VERZI 280,80 mp 280,80 mp
234 mp234 mp
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U-02.1
ANALIZA DE VIZIBILITATE /

RESTRICTII SI PERMISIVITATI

CON FAVORABIL  DE  VIZIBILITATE  SIMULTANA ANSAMBLU PROGRESULUI

 DINSPRE PASAJ PIETONAL

ACEASTA DIRECTIE IMPLICA PARTIAL SITUL ANALIZAT 

B. SIMBOLURI :

PUNCT PERCEPTIE FAVORABILA MONUMENTE

ZONA DEGAJATA LA NIVELUL OCHIULUI PENTRU 

PERCEPTIE LIBERA CATRE ANSABLU " PROGRESULUI"

RETRAGERE PARTER PROPUS PENTRU

VIZIBILITATE MONUMENTE

c. RESTRICTII SI PERMISIVITATI

LIMITA EDIFICABIL

REGIM DE INALTIME

F. BILANT TERITORIALF. BILANT TERITORIALF. BILANT TERITORIAL

TL-II-m-B-05976 "CASA" - mij. sec. XIX

TL-II-m-B-05977 "CASA" - sf. sec. XIX

TL-II-m-B-05991 "CASA LICHIARDOPOL" - 1860-1870

TL-II-m-B-05992 "CASA MOTOMANCEA " - 1870-1875

Lista Monumentelor Istorice din Romania :

M. Of. al R. nr.113 bis din 15.02.2016

TL-II-m-B-05993 "Sediul Comenduirii Garnizoanei Tulcea,

fost sediu al "Bancii Dunarea", fost sediu al "Bancii 

Romanesti" si Societatii de Asigurari "Dacia Romana"

- 1905 , 1896

SECTIUNE SIT PENTRU ANALIZA DE VIZIBILITATE 

3 3

L I M I T E :A.
LIMITA  ZONA  STUDIATA  prin  PUZ

LIMITA  ZONA  REGLEMENTATA  prin PUZ

LIMITA ANSAMBLU  URBAN STR. PROGRESULUI

CONSTRUCTII EXISTENTE fara valoare PATRIMONIALA

ZONA FAVORABILA VIZIBILITATE SIT

ANSAMBLU " PROGRESULUI "

MONUMENTE ISTORICE

1

1

Sectiune prin ansablu ce cuprinde zona de stiudiu 1-1

Propunere amplasare constructie pe teren studiat

CON   DE  VIZIBILITATE PARTIALA  ANSAMBLU PROGRESULUI

 DISNPRE PUNCTE DE INTERES FARA SA IMPLICE AMPLASAMENTUL STUDIAT

Concluzii :

Relatia vizuala dintre monumentele instroirice din zona/  ansamblu 

este preponderent obturata  de contructia masiva a Hotel Condor

-se recomanda retragerea parterului pentru degajarea perspectivei

 catre str. Victoriei la nivel pietonal dinspre zona 

pasajului catre str. Unirii

arh.urb. Anca DAMASCHIN

arh urb. Cosmin VIZIREANU

teh.urb. Ciprian Popa

DIRECTII PIETONALE CATRE PUNCTE DE INTERES

TEREN CARE A GENERAT STUDIUL

REGIM DE ALINIERE EXISTENT CONTINUU

REGIM DE ALINIERE EXISTENT DISCONTINUU

TL-II-m-B-05994 "CASA AVRAMIDE" - 1890-1893, sf.sec. XIX

TL-II-m-B-05995 Catedrala Ortodoxa " Sf. Nicolae"- 1862-1865

TL-II-m-B-05974 Biserica Ortodoxa "Buna Vestire" - 1869, 1848-1854

TL-II-m-B-05997 Camera de Comert si Industrie Tulcea - sec. XIX

09/2025arh.urb. Cosmin VIZIREANU
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