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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 6.662,00 mp, identificat cu numărul cadastral 39897, 

situat în intravilanul municipiului Tulcea, T 19, P 277, aparține subscrisei Star Beton Top S.R.L., 

conform Contractului de vânzare autentificat cu nr. 597 din 20 aprilie 2022. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la nord – terenuri proprietate privată – numere cadastrale 38669, 38673 și teren necadastrat; 
- la est - teren proprietate privată – număr cadastral 34463 – aleea Mărului; 
- la vest - teren din domeniul public de interes local - număr cadastral 44836 – strada 

Forestierului; 
- la sud – teren proprietate privată – număr cadastral 40526.   

 

2. Descrierea lucrărilor 

Prezenta documentație de urbanism propune schimbarea destinației terenului și modificarea 

procentului și coeficientului maxim de ocupare a terenului, pentru lotizarea în 16 loturi inegale, cu 

regimul maxim de înălțime P+1E+2E retras, în U.A.T. TULCEA, U.T.R. nr. 32, situat în intravilanul 

municipiului Tulcea. Scopul lucrării constă în determinarea condițiilor de amplasare a obiectivului 

locuințe individuale, care vor sta la baza întocmirii documentației pentru obținerea autorizației de 

construire anume: dimensionarea și funcționalitatea parcelelor; stabilirea unor aliniamente 

construibile; rezoltarea circulației carosabile și pietonale; stabilirea regimului de înălțime al 

viitoarelor construcții; integrarea și amenajarea noilor construcții; zonificare funcțională; echiparea 

cu utilități edilitare. În partea de vest a amplasamentului va rezulta o suprafață cumulată de 284.34 

mp ce se va amenaja cu spații verzi, arbori ornamentali, cu destinația de loc de joacă pentru copii, 

spații de recreere și petrecere a timpului liber. 

Prezenţa documentație analizează condițiile pentru: reconversia funcțională a destinației 

terenului care conform Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal “Construire 

ansamblu rezidențial, prestări servicii și funcțiuni complementare”, aprobat prin Hotărârea 

Consiliului Local al Municipiului Tulcea nr. 120 din 30.05.2017 se află situat în zona IS – Zonă 

pentru instituții și servicii, zona ID – Zonă pentru unități industriale și depozitare și zonă SP – Zonă 

pentru spații verzi amenajate, perdele de protecție. Propunerea unei noi zone funcționale pe 

amplasament va fi exclusiv rezidențială. 

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

respectiv: 
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UTR 32 – Lac Somova, zona LMu3 – Zonă rezidențială cu clădiri de tip urban (locuințe 

și funcțiuni complementare, case cuplate și izolate); zona Ccr – Căi de comunicație rutieră și 

circulații aferente; zona P – Zonă verde, parcuri, complexe sportive, recreere, perdele de 

protecție 

Utilizare funcțională: ansamblu de clădiri de locuințe și funcțiuni complementare; 

Utilizări admise: locuințe izolate sau cuplate, organizate pe parcele individuale; spații anexă 

pentru funcțiuni compatibile locuirii admise, precum garaje, depozite pentru combustibil lichid, spații 

tehnice necesare funcțiunilor din clădire (toate dimensionate conform normativelor în vigoare); 

Utilizări admise cu condiții: amenajarea accesului auto și pietonal, cu avizul administratorului 

de drum și al politiei rutiere; la amplasarea noilor unități se va ține cont de respectarea normelor de 

mediu, necesarul de unități tehnico-ediltiare, de numărul de locuri de parcare necesare; 

Utilizări interzise: utiliarea spațiilor verzi în alt scop decât cel prevăzut în PUZ, este strict 

interzisă; utilizări care derivă din funcțiuni interzise precum industrie și depozitare, zona de unități 

agricole și sere, zona cu riscuri naturale previzibile, zona de gospodărie comunală, zonă complexe 

sportive, zonă pentru exploatarea resurselor subsolului cu zăcăminte. 

 

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

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: Se instituie o retragere de 5,00 m față de strada 

Aleea Mărului, strada din interiorul ansamblului propus și un regim de aliniere pentru toate 

construcțiile de locuințe propuse la o distanță de 5,00 m față de aliniamentul sus menționat; 

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

- față de limitele laterale = 3,00 m;  

- față de limita posterioară = 3,00 m. 

3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate = 6,00 m; 

4.4. Constructii anexă: Suprafața totală admisă a anexelor este de 25 mp/lot care nu intră în 

calculul P.O.T. Înălțimea maximă admisă a clădirilor anexă este de 5,00 m. 

 

4. Circulaţii şi accese: Loturile propuse au acces propus prin servitute de trecere – aleea 

Mărului din strada Forestierului, alee care face legătura cu strada Livezilor. Profilul reglementat al 

aleii Mărului asigură preluarea traficului generat de loturile reglementate și va fi de 9,00 m dintre 

care partea carosabilă va fi de 7,00 m. Accesele și parcajele carosabile nu trebuie obstrucționate de 

mobilier urban și trebuie să fie păstrate libere în permanență. 
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5. Staţionarea autovehiculelor:  Autorizarea executării construcțiilor, care prin destinație 

necesită spații de parcare, se emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara 

domeniului public. Necesarul de parcare va fi dimensionat conform recomandărilor normativelor 

P132/93 și Hotărârii Guvernului nr. 525/1996, Anexa nr. 5 și Hotărârii Consiliului Local al 

Municipiului Tulcea nr. 201 din 28.09.2017. Fiecare locuință va avea minim un loc de parcare pe lot. 

 

6. Aspectul exterior:  

Arhitectura clădirilor se va reflecta funcțiunea și va fi în concordanță cu liniile arhitecturii 

contemporane moderne, exprimând în final un caracter unitar al zonei. Fațadele zugrăvite sau placate 

în culori deschide (alb, crem, bej) asociate cu elemente de piatră, ceramică, fibrociment sau ardezie. 

Sunt interzise culori tari (portocaliu, verde, rosu, galben, albastru, mov). Fațadele laterale și 

posterioare ale clădirilor trebuie tratate la același nivel calitativ ca și cele principale și în armonie cu 

acestea. Construcțiile pot avea raport plin-gol de 50%-50%. Se recomandă balcoane și logii la etajele 

superioare, balustrade din sticlă sau metal. Se interzic următoarele materiale: azbociment, materiale 

plastice și carton asfaltat (cu excepția teraselor orizontale). De asemenea se interzice folosirea 

balustradelor florale, culorilor puternice precum și folosirea materialelor reciclate. Materialele pentru 

învelitori pot fi realizate din tablă sau materiale bituminoase, totodată se recomandă realizarea 

învelitorii tip terasă. Se interzice structura acoperișului să fie complicată cu turnulețe și streașini 

suprapuse. Acoperișul poate avea panta maximă de 35%. Se acceptă și acoperișuri de tip terasă. 

Învelitoarea se propune din solzi de ceramica sau tablă, materiale ceramice. 

 

7. Echipare tehnico – edilitare:  Parcelele vor fi racordate rețeaua electrică, rețeaua de apă 

potabilă, rețeaua de canalizare și rețeaua de gaze naturale existentă în zonă. Toate aceste rețele se 

regăsesc pe strada Forestierului. Se va avea în vedere respectarea retragerii minime față de acestea 

impusă de normativele în vigoare. 

 

8. Spații libere și spații plantate: Pentru amplasamentul ce a general PUZ s-au prevăzut spații 

verzi amenajate cu rol de protecție. Suprafața plantată va fi de minim 30% din suprafața fiecărei 

parcele. În partea de vest a amplasamentului (loturile 0 și 17) va rezulta o suprafață cumulată de 

284,34 mp ce se va amenaja cu spații verzi, arbori ornamentali, cu destinația de loc de joacă pentru 

copii, spații de recreere și petrecere a timpului liber. 

 

9. Împrejmuirea: Este permisă autorizarea următoarelor categorii de împrejmuiri: opace 

necesare pentru protecția intruziunilor, separarea unor servicii funcționale, asigurarea protecției 

vizuale, nu mai înalte de 2,10 m; opace sau transparente, decorate sau gard viu, nu mai înalte de 2,10 
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În aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea 
Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENȚIAL”, intravilan municipiul 
Tulcea, T 19, P 277, carte funciară nr. 39897, număr cadastral 39897 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 LMu3: rezidențială cu clădiri de tip urban (locuințe și funcțiuni complementare, case cuplate și 

izolate, pe terenul în suprafață de 6.662,00 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. 

Având în vedere aspectele menționate mai sus, a fost elaborat prezentul proiect de hotărâre 
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENȚIAL”, 




























































