
�>���������������������@��
�3�5�,�0���5�,�$�����0�8�1�,�&�,�3�,�8�/�8�,�����7�8�/�&�(�$����
�'�,�5�(�&�	�,�$�����$�5�+�,�7�(�&�7�����(�)��

��

��
�� ���ƒ�‰�‡���í��

��

�1�U�����v�Q�U�H�J�L�V�W�U�D�U�H����������������������������������
��

�2�5�'�,�1�(�$���'�(���=�,���$�����(�'�,�1�	�(�,���&���7���$���7���8�����'�,�1������������������������
��

�������3���8���'�������Ä�'�(�6�)�,�,�1�	�$�5�(���&�2�1�6�7�5�8�&�	�,�,���(�;�,�6�7�(�1�7�(�����,���&�2�1�6�7�5�8�,�5�(���,�0�2�%�,�/��
�/�2�&�8�,�1�	�(���&�2�/�(�&�7�,�9�(���&�8���6�(�5�9�,�&�,�,���/�$���3�$�5�7�(�5�´��
�$�G�U�H�V�������L�Q�W�U�D�Y�L�O�D�Q�X�O���P�X�Q�L�F�L�S�L�X�O�X�L���7�X�O�F�H�D�����V�W�U�D�G�D���(�W�H�U�Q�L�W���
�L�L�����Q�U�������������&�)���1�&�����������������7�X�O�F�H�D��
�%�H�Q�H�I�L�F�L�D�U�����6�7�$�0�$�7�(���0�,�5�&�(�$���9�$�/�(�1�7�,�1��
���H�I���S�U�R�L�H�F�W�����8�U�E�����/�D�Y�L�Q�L�D���2�
�H�O�H�D���±�����6���&�����8�5�%�(���3�/�$�1���������$�W�H�O�L�H�U���G�H���S�U�R�L�H�F�W�D�U�H���6���5���/����
��

������ �3�8�=���³���&�2�1�6�7�5�8�,�5�(���/�2�&�8�,�1�	�����3���0�����,���Ì�0�3�5�(�-�0�8�,�5�(�´��
�$�G�U�H�V�����L�Q�W�U�D�Y�L�O�D�Q�X�O���P�X�Q�L�F�L�S�L�X�O�X�L���7�X�O�F�H�D�����V�W�U�D�G�D���9�L�W�L�F�X�O�W�X�U�L�L�����Q�U�����������&�)���1�&�����������������7�X�O�F�H�D��
�%�H�Q�H�I�L�F�L�D�U�����0�,�7�,�7�(�/�8���0�$�5�,�8�6���&�5�,�6�7�,�$�1��
���H�I���S�U�R�L�H�F�W�����������$�U�K�����&�R�Q�V�W�D�Q�W�L�Q���$�Q�G�U�H�L���±�����6���&�����$�/�'�(�3�$���&�2�0�3�$�1�<���6���5���/����
��

��
������ �3�8�=�� �Ä�� �&�2�1�6�7�5�8�,�5�(�� �$�1�6�$�0�%�/�8�� �&�2�0�(�5�&�,�$�/�� �0�,�;�7�� ���&�2�0�(�5�	���� �6�(�5�9�,�&�,�,����

�'�2�7���5�,���&�2�1�(�;�(�����$�0�(�1�$�-�$�5�(���'�(���,�1�&�,�1�7�������,���5�$�&�2�5�'�$�5�(���/�$���8�7�,�/�,�7���	�,���´��
�$�G�U�H�V�������L�Q�W�U�D�Y�L�O�D�Q�X�O�� �P�X�Q�L�F�L�S�L�X�O�X�L�� �7�X�O�F�H�D���� �V�W�U�D�G�D�� �,�V�D�F�F�H�L���� �Q�U���� ���������� ���������� �&�)���1�&�� �������������� ��������������
�����������������������������7�X�O�F�H�D��
�%�H�Q�H�I�L�F�L�D�U���������6�&���)�,�9�(���+�2�/�'�,�1�*���6�$����
���H�I���S�U�R�L�H�F�W�����$�U�K�����&�R�V�P�L�Q���9�L�]�L�U�H�D�Q�X���±�����6�&���2�3�6�&�$�3�(���+�8�%���6���5���/����
��
������ �$�Y�L�]�� �R�S�R�U�W�X�Q�L�W�D�W�H�� �Ä�&�2�1�6�7�5�8�,�5�(�� �&�2�0�3�/�(�;�� �5�(�=�,�'�(�1�	�,�$�/���� �&�2�0�(�5�&�,�$�/�� ���,��
�6�(�5�9�,�&�,�,�´��
�$�G�U�H�V������ �L�Q�W�U�D�Y�L�O�D�Q�X�O���P�X�Q�L�F�L�S�L�X�O�X�L���7�X�O�F�H�D�����V�W�U�D�G�D���9�L�W�L�F�X�O�W�X�U�L�L�����Q�U���������±���&�)���1�&��������������������������������������������
���������������V�W�U�D�G�D���9�L�W�L�F�X�O�W�X�U�L�L�����Q�U�������������&�)���1�&�����������������7�X�O�F�H�D��
�%�H�Q�H�I�L�F�L�D�U���������6�&���(�1���9�2�*�8�(���5�(�$�/���(�6�7�$�7�(���6�5�/��
���H�I���S�U�R�L�H�F�W�����$�U�K�����&�R�V�P�L�Q���9�L�]�L�U�H�D�Q�X���±�����6�&���2�3�6�&�$�3�(���+�8�%���6���5���/����

��
�����������������������$�U�K�L�W�H�F�W�����H�I����

�$�U�K�����&�U�L�V�W�L�Q�D���3�(�7�5�2��
��
��

��
�6�(�&�5�(�7�$�5�,�$�7���&���7���$���7���8����
�0�D�U�L�D�Q�D���6���*�(�$�7����



- PLAN URBANISTIC DE DETALIU- 

 

“DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I 
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E COLECTIVE CU 

SERVICII LA PARTER”  

BENEFICIAR 
STAMATE MIRCEA – VALENTIN � I 
STAMATE CORINA 

AMPLASAMENT Str. Eternit�� ii nr. 42, Tulcea, jud. Tulcea  

PROIECTANT GENERAL S.C. ARKTEN ACTIV S.R.L  

PROIECTANT DE SPECIALITATE 
S.C. URBE PLAN 21  
Atelier de proiectare S.R.L.  

FAZA P.U.D. 

DATA 2025 

 



PROIECT URBANISTIC DE DETALIU 

Proiect num�rul: AKT 7205 – DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I 
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER 

 

 

web:  www.arkten.ro  
email : office@arkten.ro  

 
   Pagina 2 / 16 

 

BORDEROU 

1. PIESE SCRIESE 

�ƒ Copert�, Borderou , Foaie de cap � t, List�  de semnaturi ; 
�ƒ Memoriu justificativ ; 

2. PIESE DESENATE 

Indicativ  Denumire plans �  Format  
      
 

P01 PLAN DE îNCADRARE ÎN ZON�  1:5OOO A3 

P02 PLAN DE ÎNCADRARE ÎN P.U.G. MUNICIPIUL TULCEA A3 

P03 PLAN DE INCADRARE ÎN ZONA 1:2OOO A3 

P04 SITUA� IE EXISTENTA A3 

P05.1 REGLEMENT�RI URBANISTICE A3 

P05.2 PLAN LOCURI DE PARCARE A3 

P06 REGLEMENT� RI EDILITARE A3 

P07 REGIM JURIDIC A3 

P08 ILUSTRARE 3D A3 
  



PROIECT URBANISTIC DE DETALIU 

Proiect num�rul: AKT 7205 – DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I 
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER 

 

 

web:  www.arkten.ro  
email : office@arkten.ro  

 
   Pagina 3 / 16 

 

FOAIE DE CAP� T 

BENEFICIAR 
STAMATE MIRCEA – VALENTIN � I STAMATE 
CORINA 

AMPLASAMENT Str. Eternit� �ii, nr. 42, Tulcea, jud. Tulcea  

PROIECTANT GENERAL S.C. ARKTEN ACTIV S.R.L  

PROIECTANT DE 
SPECIALITATE 

S.C. URBE PLAN 21  
Atelier de proiectare S.R.L.  

FAZA P.U.D. 

DATA 2025 

 

 

 

  



PROIECT URBANISTIC DE DETALIU 

Proiect num�rul: AKT 7205 – DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I 
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER 

 

 

web:  www.arkten.ro  
email : office@arkten.ro  

 
   Pagina 4 / 16 

 

FOAIE DE SEMN� TURI 

1. � ef proiect  
 

Ing. Alexandru Adrian POPA 
 

 2. Manager proiect - contract  
 

Arh. R� zvan Cristian GUZGANU  
 

3. Coordonator proiect  
 

Arh. Oana BUTOI  
 

 4. Proiectant Arhitectur �  
 

Arh. Bogdan Daniel MIHALCEA  
 

5. � ef proiect urbanims  
 

Urb. Dipl. Lavinia Elena O � ELEA  

 6. Proiectant Urbanism  
 

Urb. Catalin  ONCESCU  

  



PROIECT URBANISTIC DE DETALIU 

Proiect num�rul: AKT 7205 – DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I 
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER 

 

 

web:  www.arkten.ro  
email : office@arkten.ro  

 
   Pagina 5 / 16 

 

CUPRINS 

1. INTRODUCERE ............................................................................................... 6 

1.1. DATE DE RECUNOA�TERE A DOCUMENTA�IEI ........................................................... 6 
1.2. OBIECTUL LUCR�RII .................................................................................................... 6 

2. ÎNCADRARE ÎN ZON� .................................................................................... 7 

2.1. ELEMENTE DE REPER ÎN ZON� .................................................................................... 7 
2.2. CONCLUZII DIN DOCUMENTA�II DE URBANISM AVIZATE/ APROBATE ...................... 8 
2.3. ÎNCADRAREA OBIECTIVULUI ...................................................................................... 8 

3. SITUA�IA  EXISTENT� ....................................................................................... 9 

3.1. CARACTRISTICI GENERALE ......................................................................................... 9 
3.2. VECIN�TA�I ................................................................................................................10 
3.3. ACCESIBILITATE ..........................................................................................................10 
3.4. PARAMETRII SEISMICI �I CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC .................................10 
3.5. ECHIPAREA EXISTENT� ..............................................................................................10 

4. REGLEMENT�RI ............................................................................................ 11 

4.1. TEMA PROGRAM .......................................................................................................11 
4.2. INTERVEN�II ASUPRA CONSTRUC�IILOR EXISTENTE ....................................................12 
4.3. ELEMENTE DE REGULAMENT ......................................................................................12 

4.3.1. Utilizari admise (articolul 1)  .............................................................................12 
4.3.2. Utilizari admise cu condi�ion�ri (articolul 2)  ..................................................12 
4.3.3. Utiliz�ri interzise (articolul 3)  ............................................................................13 
4.3.4. Caracteristici ale parcelelor (suprafe�e, forme dimensiuni) (articolul 4)  ....13 
4.3.5. Amplasarea cl�dirilor fa�� de aliniament (articolul 5)  .................................13 
4.3.6. Amplasarea cl�dirilor fa�� de limitele laterale �i posterioare ale parcelelor 
(articolul 6)  ................................................................................................................13 
4.3.7. Amplasarea cl�dirilor unele fa�� de altele pe aceea�i parcel� (articolul 7)
 13 
4.3.8. Circula�ii �i accesuri (articolul 8)  ....................................................................13 
4.3.9. Sta�ionarea autovehiculelor (articolul 9) .......................................................13 
4.3.10. Inal�imea maxim admisibil� a cl�dirilor (articolul 10)  ..............................14 
4.3.11. Aspectul exterior al cl�dirilor (articolul 11)  ...............................................14 
4.3.12. Condi�ii de echipare edilitar� (articolul 12) .............................................14 
4.3.13. Spa�ii libere �i spa�ii plantate (articolul 13)  ..............................................14 
4.3.14. Împrejmuiri (articolul 14)  ............................................................................15 
4.3.15. Procent maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) (articolul 15)  ................15 
4.3.16. Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) (articolul 16)  ..............15 

5. CONCLUZII ................................................................................................... 15 

5.1. CONSECIN�ELE REALIZ�RII OBIECTULUI PROPUS ......................................................15 
5.2. M�SURI CE DECURG ÎN CONTINUAREA P.U.D.-ULUI ................................................16 

 

 

  



PROIECT URBANISTIC DE DETALIU 

Proiect num�rul: AKT 7205 – DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I 
CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER 

 

 

web:  www.arkten.ro  
email : office@arkten.ro  

 
   Pagina 6 / 16 

 

MEMORIU JUSTIFICATIV 
- P.U.D. “DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I CONSTRUIRE IMOBIL LOCUIN�E 

COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER” -  

1. INTRODUCERE 

�ƒ Denumirea lucr�rii:  „ DESFIIN�ARE CONSTRUC�II EXISTENTE �I CONSTRUIRE IMOBIL 
LOCUIN�E COLECTIVE CU SERVICII LA PARTER”  

�ƒ Beneficiar:  STAMATE MIRCEA – VALENTIN � i STAMATE CORINA 
�ƒ Amplasament:  Str. Eternit�� ii nr. 42, mun. Tulcea, jud. Tulcea  
�ƒ Proiectant general:  
�ƒ Proiectant urbanism:  

S.C. ARKTEN ACTIV S.R.L. 
S.C. URBE PLAN 21 Atelier de proiectare S.R.L. 

�ƒ Numar proiect:  AKT 7205 
�ƒ Faza de proiectare:  P.U.D. 

1.1. DATE DE RECUNOA�TERE A DOCUMENTA�IEI 

Obiectivul general al proiectului î l constituie construirea unui imobil de locuin �e colective 
cu spa �ii pentru servicii la parter,  cu regim de înaltime S+P+4E, pe terenul proprietate 
privata a so �ilor Stamate Mircea - Valentin � i Stamate Corina.  

Anterior realizarii proiectului se vor demola construc �iile existente pe amplasament, 
respectiv corp C1, corp C2, corp C3, corp C4, corp C5.  

Pentru acest proiect s- a solicitat î ntocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu care stabile � te 
amplasarea construc �iilor � i amenaj � rilor prev � zute a fi realizate, î n concordan� �  cu 
prevederile legale, hot � rarile Consiliului Local � i normele aflate în vigoare.  

1.2. OBIECTUL LUCR�RII 

Terenul este amplasat în intravilanul Municipiului Tulcea , pe strada Eternit �� ii, identificat 
cu numar cadastral  55854, în suprafa ��  de 550,00 mp conform m � suratori � i este ocupat  
de construc �ii.  

Stamate Mircea - Valentin � i Stamate Corina , prin proiectant de specialitate, vor întocmi 
documenta �ia necesar �  specialitatea urbanism  - faza PUD,  în vederea autoriz � rii 
realiz� rii unei  unui imobil de locuin �e colective cu spa �ii pentru servicii la parter,  cu regim 
de înaltime S+P+4E.  

Imobilul nu se afl� pe Lista Monumentelor Istorice actualizat� în 2015, publicata in M.O. 
nr. 113 din 15.02.2016, sau la mai pu �in de 100 m de imobile aflate pe aceasta list � . 

Pentru investi � ie a fost eliberat de c � tre Prim� ria Municipiului Tulcea , Certificatul de 
Urbanism cu nr. 355 din 24.05.2024. Titularul Certificatului de urbanism este Stamate 
Mircea – Valentin.  

Imobilul este proprietatea privata a so �ilor Stamate Mircea - Valentin � i Stamate Corina , 
cu domiciliul in jud. Tulcea , municipiul Tulcea , drept de proprietate cu titlu partaj judiciar, 
doba ândit prin Hot � râre Judec � toreasc � , cota actual �  1/1, confor m Hot� râ re 
Judec � toareasc �  nr. 264 din 09.02.2022 emis de Judec � toria Tulcea – potrivit extrasului 
de carte funciar �  pentru informare emis de catre ANCPI.  
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Terenul are o form �  nere gulat �  cu suprafa �a de 550 m2 este înscris în categoria de 
folosin ��  cur � i construc �ii, fiind împrejmuit cu gard din sc ândur �  � i plas� . 

Pe amplasament sunt edificate urmatoarele construc �ii: C1 – locuin ��  cu suprafa �a 
construit �  la sol de 35,00 m 2, C2 – cote � cu suprafa �a construit �  la sol de 12,00 m 2, C3 – 
magazie cu suprafa �a construit �  de 20,00 m 2, C4 – garaj cu suprafa �a construit �  la sol de 
16,00 m2 si C5 – locuin ��  cu suprafa �a consruit �  la sol de 56,00m 2. 

Accesul auto � i pietonal se realizeaz �  pe dou �  laturi din strada Eternit �� ii � i strada 
Rosmarin. Strada Eternit �� ii are accesul principal. Amplasamentul este suficient deservit 
de artere de comunica �ie în vederea accesului pietonal, carosabil � i servicii or �� ene� ti. 

2. ÎNCADRARE ÎN ZON�  

2.1. ELEMENTE DE REPER ÎN ZON� 

Amplasamentul studiat se afla î n intravilanul Municipiului Tulcea, jude �ul Tulcea, pe strada 
Eternit��i i nr. 42, identificat prin nr. cadastral � i topografic 55854, Carte funciar �  55854 
Tulcea.  

 

VECIN� T�� I: 
�ƒ Nord - Est: Strada Rosmarin (51605), pe o lungime de 40.03 m  
�ƒ Nord – Vest: Proprieta �i private –  Locuin �e colective pe o lungime de 8.60 m  
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�ƒ Sud - Est: Strada Eternita �ii (43172), pe o lungime de 37.59 m  
�ƒ Sud - Vest: Proprietate privat �  Ichim Alexandru, pe o lungime de 22.20 m  

2.2. CONCLUZII DIN DOCUMENTA�II DE URBANISM AVIZATE/ APROBATE 

Obiectivul general al proiectului îl constituie construirea unui imobil de locuin �e colective 
cu spa �ii pentru servicii la parter,  cu regim de î naltime S+P+4E, pe terenul proprietate 
privata a so �ilor Stamate Mircea - Valentin � i Stamate Corina.  

Anterior realizarii proiectului se vor demola construc �iile existente pe amplasament, 
respectiv corp C1, corp C2, corp C3, corp C4, corp C5.  

Imobilul va con �ine unita �i locative cu una � i dou �  camere la etajele 1 -4, iar la parter va 
avea amenajat un spa �iu pentru servicii / comer �. 

Conform Planului Urbanistic General aprobat cu HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, HCL nr. 
19/25.02.1999 � i HCL nr. 129/26.05.2011 terenul este situat î n intravilanul localita �ii Tulcea.  

Imobilul nu se afl �  în zon �  protejat �  cu valoare istoric � , zona de protec �ie a 
monumentelor istorice izolate sau î n zon�  cu memorie urban � , conform Regulamentului 
Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea.  

Imobilul se afl �  încadrat în zona LI  - zona reziden� ial�  cu cl � diri cu mai mult de 3 niveluri 
(peste 10metri), subzona Liul  - exclusiv reziden �ial� .  Imobilul se afl �  în zon �  de 
restructurare func �ional �  � i a tesutului urban ( restructurare urban � ) în afara zonei cu 
autorizare directa ( ZCAD).  

2.3. ÎNCADRAREA OBIECTIVULUI 

�x DESTINA� IA 
Func �iunea principal � : Locuire ; 

Func �iuni conexe:   Spa�ii  servicii, depozitare , tehnice, grupuri sanitare, circula �ii 

�x TIPUL CL� DIRII:  
Construc �ia este o cl � dire civil �  (public � ) pentru locuire  � i servicii; 

Cl� direa nu este inalt �  sau foarte inalt � . 

�x GRADUL DE REZISTEN� �  LA FOC 
Gradul II -  stabilit pe baza nivelurilor de performan ��  privind combustibilitatea � i rezisten�a 
la foc a elementelor de construc �ie structurale � i de închidere, în conformitate cu t abelul 
2.1.9. din Normativul P118- 99. 

�x RISC DE INCENDIU 
Risc mic de incendiu.  

�x CATEGORIA DE IMPORTAN��  
Conform prevederilor Regulamentului privind stabilirea categoriilor de importan�� a 
construc�iilor, aprobat prin HG nr. 766/1997, cu modific�rile �i complet�rile ulterioare, 
pentru construc�ia analizat� a fost stabilit� categoria de importan�� C –  normala.  

�x CLASA DE IMPORTAN��  

Conform prevederilor Codului de proiectare antiseismic� a construc�iilor, indicativ P100 
1/2013, construc�ia se încadreaz� în clasa de importan�� III.  
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3. SITUA� IA  EXISTENT�  

3.1. CARACTRISTICI GENERALE 

Terenul este situat la intersec �ia a dou� str�zi, respectiv strada Eternit�tii � i strada 
Rosmarin. Pe teren sunt edificate in acest moment 5 corpuri de cl � diri av ând regimul de 
înal � ime parter cu urmatoarele caracteristici:    

�ƒ Corp C1 – locuin �� ,   c u acte ,  zid � rie din chirpici ,  învelitoare din tabl � ; 
�ƒ Corp C2 – cote �,      cu  acte ,  zid � rie din chirpici ,  învelitoare din carton ; 
�ƒ Corp C3 – magazie ,  cu  act e,  închideri din tabl � ,  învelitoare din tabl � ; 
�ƒ Corp C4 – garaj ,  cu  acte ,  zid � rie din chirpic i,  învelitoare din carton ; 
�ƒ Corp C5 – locuint �� ,   c u acte ,  zid � rie din chirpici ,  învelitoare din tabl � ; 

BILAN�  EXISTENT CL� DIRI 
CL� DIRI FUNC� IUNE SUPRAFA� � /mp  

55854 – C1 locuint �  35.00 
55854 – C2 anex �  12.00 
55854 – C3 anex �  20.00 
55854 – C4 anex �  16.00 
55854 – C5 locuin ��  56.00 

TOTAL  139.00 

�x INDICATORI URBANISTICI EXISTEN� I 
SUPRAFA� �  TEREN  PROCENT 
550 m2 100% 
SUPRAFA�� CONSTRUIT�  (la nivelul terenului)  POT 
139 m2 25.27% 
SUPRAFA�� CONSTRUIT�  DESFA� URAT�  CUT 
139 m2 0.25 
  

BILAN�  EXISTENT 
 EXISTENT 
 Suprafa ��  Procent  

Suprafa ��  construit �  la sol 
(construc �ii existente � i propuse)  

139.00 25.27% 

Circula �ii auto, pietonale, platforme, parc � ri la sol 0.00 0.00% 
Teren liber/ neamenajat  411.00 74.73% 

Suprafat �  construit �  desfa �urat �  139.00  
P.O.T. 25.27% 
C.U.T. 0.25 
TOTAL 550.00 100% 

�x SPA� II VERZI 
Se vor lua in calcul plant � ri ale spa �iilor verzi propuse, c â t � i amenajarea acestora pentru 
a completa spa �iul antropicizat � i pentru a asigura calitatea aerului � i a crea o bariera 
fonic �  natural � . 

Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism, Anexa nr. 6: SPA � II 
VERZI � I PLANTATE, pentru construc �iile de locuin �e. 

Conform Regulamentului General de Urbanism, Anexa nr. 6: SPA � II VERZI � I PLANTATE, 
pentru construc �iile de locuin �e vor fi prev � zute spa �ii verzi � i plantate, în func �ie de tipul 
de locuire, dar nu mai pu �in de 2 mp / locuitor.  
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�x CIRCULA� II � I PARC� RI 
În incinta imobilului vor fi prev � zute alei pietonale , circula �ii auto � i LOCURI DE PARCARE. 

Calculul necesarului de parcare/ garare se face prin cumularea necesarului pentru 
fiecare tip de func� iune în parte, în conformitate cu HCL nr. 201 din 28.09.2017 pentru 
aprobarea Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locu ri de parcare 
pentru lucr � rile de construc �ii � i amenj � ri autorizate pe raza Unita �ii Administrativ -
Teritoriale Municipiul Tulcea , dup �  cum urmeaz � : 

�ƒ Art. 4 - Pentru  construc �ii de locuin �e colective : minim 1 (un) loc de parcare / garare 
pentru fiecare unitate de locuit ( apartament)  

�ƒ Art. 6 – Pentru Construc �ii comerciale (spa �ii comerciale, spa �ii prest� ri servicii, complexe 
comerciale): se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafa ��  util�  
a spa �iului de prest � ri servicii/ v ânzare;  

3.2. VECIN�TA�I 

�ƒ Nord - Est: Strada Rosmarin (51605), pe o lungime de 40.03 m ; 
�ƒ Nord – Vest: Proprieta �i private –  Locuin �e colective pe o lungime de  8.60 m; 
�ƒ Sud - Est: Strada Eternit �� ii (43172), pe o lungime de 37.59 m ; 
�ƒ Sud - Vest: Proprietate privat �  Ichim Alexandru, pe o lungime de  22.20 m; 

3.3. ACCESIBILITATE 

�x ACCES PRINCIPAL:  
Accesul auto � i pietonal se realizeaz �  pe dou �  laturi din strada Eternit �� ii � i strada 
Rosmarin. Amplasamentul este suficient deservit de artere de comunica �ie în vederea 
accesului pietonal, carosabil � i servicii or �� ene� ti. 

Se pastreaz �  profilul existent al str � zii Eternit�� ii si al str� zii Rosmarin.  

Din punct de vedere al transportului in comun, fat �  de amplasament  nu se afl �  linii de 
transport în comun foarte apropiate.  

3.4. PARAMETRII SEISMICI �I CONCLUZIILE STUDIULUI GEOTEHNIC 

Din punct de vedere seismic, amplasamentul studiat se încadreaz� î n caracteristice le 
generale ale ora �ului, far �  probleme specifice.  

3.5. ECHIPAREA EXISTENT� 

Zona analizat �  este echipat �  � i se afl �  în vecin � tatea acesteia actualmente 
urm� toarele re� ele tehnico -edilitare:  

�ƒ Re�ea energie electric � ; s-a ob �inut avizul de amplasament favorabil nr. 
25176423/29.11.2024. Aviz favorabil condi � ionat de respectarea Contractului de 
angajament nr. 25176423 din 25.11.2024, se vor executa lucr � ri de mutare a 
bran �amentului electric existent la limita de proprietate.  

�ƒ Re�ea de alimentare cu ap � ; 
�ƒ Re�ea de canalizare menajer� � i pluvial � ; 
�ƒ Re�ea telecomunica �ii; 
�ƒ Re�ea termoficare;  
�ƒ Re�ea gaze naturale;  - exista re� ea de gaze presiune redus�  pe strada Eternit �� ii �i  strada  

Rosmarin; nu se vor depozita pe conducta de gaze naturale: macarale, piese grele � i nu 
se vor distruge r � suflatorile, posturile de reglare -m� surare. Avarierea re �elei de gaze 
naturale cu ocazia execu �iei lucr � rilor se va remedia pe cheltuiala beneficiarului.  
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Amplasamentul studiat, la fel ca toate cl � dirile din zon � , beneficiaz �  de acces la toate 
categoriile de re �ele edilitare: ap � , canalizare, energie electric � , gaze, etc.  

4. REGLEMENT� RI 

4.1. TEMA PROGRAM 

Se men �ine reglementarea terenului actual, conform PUG Tulcea.  Indicatorii propu � i se 
încadreaz �  în valorile maximale ale regulamentului � i indicatorii acestuia.  

Circula �ia în incinta se va realiza cu acces at â t din strada Eternit�� ii, câ t � i din strada  
Rosmarin, asigur ându -se accesibilitatea pentru persoanele cu dizabilit �� i. Se vor lua în 
calcul plant � ri ale spa �iilor verzi propuse, c â t � i amenajarea acestora pentru  a completa 
spa �iul antropicizat � i pentru a asigura calitatea aerului � i a crea o bariera  fonic�  
natural � . 

Se vor asigura locuri de parcare î n interiorul incintei.  

DISTRIBU� IA SPATIAL�  A FUNC� IUNILOR 
Func �ional, cl � direa este alcatuit �  dintr -o zon �  de parcare, spa �ii comerciale pentru 
închiriat � i unit �� i de locuit de 1 -2 camere. Proiectul este conceput astfel î ncat s �  
raspund �  cerin �elor de func �ionalitate, confort � i accesibilitate, iar distribu �ia spatial �  se 
face astfel:  

�x SUBSOL – PARCARE, SPATII TEHNICE, SERVICII 
Nivelul subsolului adaposteste par �ial parcarea autoturismelor (7 locuri), spa �ii tehnice , 
spa �ii depozitare � i un Adapost de Ap � rare Civil � . Accesul în subsol se accede din strada 
Rosmarin.  

�x PARTER – ACCES, PARCARE, SERVICII 
La nivelul parterului se regasesc 5 locuri de parcare acoperite, zona de acces c � tre 
unita �ile de locuit � i dou �  spa �ii comerciale (servicii).  

�x ETAJELE 1 SI 4 – UNITA� I DE LOCUIT 
Suprafa �a celor patru niveluri este dedicat �  unita �ilor de locuit. Acestea sunt constituite 
din 2 apartamente cu 2 camere � i o garsoniera distribuite pe fiecare  nivel .  

Se vor respecta Ordinul ministrului s � nata �ii nr.331/1999 pentru aprobarea Normelor de 
avizare sanitar �  a proiectelor, obiectivelor � i de autorizare sanitar �  a obiectivelor cu 
impact asupra s � nata �ii publice, STAS 6472, privind microclimatul; NP 008 privind 
puritatea aerului; STAS 6221 si STAS 6646, privind iluminarea natural �  � i artificial � . 

ORDIN nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena � i san� tate 
public �  privind mediul de via �a al popula �iei. 

PARAMETRII TEHNICI AI OBIECTIVULUI 

�x REGIMUL DE ÎNAL� IME  
Rh:   S+P+4E; 
Hmax :  15.00 m (de la cota terenului amenajat);  
CTA:  58.79 m ( în sistem de coordonate Stereo 70)  – Strada Eternit �� ii nr. 42; 

Regimul de î nal � ime propus se î ncadreaza în valorile maxim admise ale indicilor de 
densitate a construirii pe parcela conform C ertificat de urbanism  nr. 355 din 24.05.2024., 
eliberat de Primaria Municipiului Tulcea.  
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�x SUPRAFA� A CONSTRUIT�  LA NIVELUL TERENULUI 
SC maxim : 220 m2; 

�x SUPRAFA� A CONSTRUIT�  DESFASURAT�  
SCD maxim : 1100 m2; 

�x INDICATORI DE OCUPARE � I UTILIZARE A TERENULUI CONFORM PUG 
SUPRAFA� �  TEREN  PROCENT 
550 m2 100% 
SUPRAF� �  CONSTRUIT�  (la nivelul terenului)  POT 
maxim 220 m 2 40% 
SUPRAFA� �  CONSTRUIT�  DESF�� URAT�  CUT 
maxim 1 100 m2 2.0 
 

P.O.T. si C.U.T. propus se încadreaz �  în limita maxim�  admis �  de POT=40% si CUT=2.0  

Indicatorii urbanistici men �iona �i pot diferi/se pot modifica pe parcursul avizarii 
documenta �iei PUD. 

4.2. INTERVEN�II ASUPRA CONSTRUC�IILOR EXISTENTE 

Construc �iile sunt într-o stare avansat �  de degradare, far �  îmbun� t��i ri, improprii locuirii. 
Se propune desfiin �area celor 5 corpuri de cl � diri si construc �ia unui imobil nou, la 
standarde actuale � i cu mijloace moderne, care va acomoda spa �ii de comer � � i servicii 
la nivelul inferior � i apartamente la etajele superioare.  

4.3. ELEMENTE DE REGULAMENT 

Pentru închiderile exterioare se vor avea in vedere pere� i realiza �i din zid � rie cu 
termoizola �ii, fa �ade ventilate, pere �i cortina � i tâmpl � rii din PVC sau aluminiu cu 
performan� �  energetic � . 

Nu se modific �  încadrarea urbanistic � , cl � direa nou propus �  se va integra func �ional � i 
va respecta indicatorii existen �i în zon � . 

�x ZONE � I SUBZONE FUC� IONALE: 
Terenul studiat se regase� te în UTR nr. 17 – CARTIERUL DE SUD - subzon �  zona LI - zon�  
reziden �ial�  cu cl � diri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10  metri), subzon �  Liul - exclusiv 
reziden �ial� . Imobilul se afl �  în zona de restructurare func �ional �  � i a tesutului urban 
(restructurare urban � ) în afara zonei cu autorizare direct �  (ZCAD).  

SEC�IUNEA I: UTILIZARE FUNC�IONAL�. 

4.3.1. UTILIZARI ADMISE (ARTICOLUL 1) 

�ƒ ZONA REZIDEN� IAL�  - IMOBIL LOCUIN� E COLECTVE CU SERVICII LA PARTER (unita �i 
locative, depozitare, grup sanitar, hol, spa �ii tehnice , etc .); 

�ƒ amenaj � ri conexe: circula �ii carosabile � i pietonale, parc � ri, spa�ii verzi, echipamente 
tehnice, semnale publicitare/  panouri publicitare.  

4.3.2. UTILIZARI ADMISE CU CONDI�ION� RI (ARTICOLUL 2) 

�ƒ Func � iuni complementare ; 
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4.3.3. UTILIZ� RI INTERZISE (ARTICOLUL 3) 

�ƒ activita �i industriale � i alte activi � i care genereaz �  noxe; depozit � ri de materiale 
refolosibile; platforme de precolectare a de� eurilor urbane; activit �� i de depozitare � i 
comercializare en gros; sta �ii de betoane; autobaze � i sta�ii de intre �inere auto.  

SEC�IUNEA II - CONDI�II DE AMPLASARE. ECHIPARE �I CONFORMARE A 
CL�DIRILOR 

4.3.4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFE� E, FORME DIMENSIUNI) (ARTICOLUL 4) 

�ƒ se men�ine dimensiunea �i forma parcelei EXISTENTE.  

4.3.5. AMPLASAREA CL� DIRILOR FA� �  DE ALINIAMENT (ARTICOLUL 5) 

�ƒ Se consider �  aliniament limita c � tre Str. Rosmarin � i Str. Eternit�� ii; 
�ƒ Retragerea fa �� de Str. Rosmarin este variabil �  – fie pe aliniament, fie retras � cladirea cu 

0,55m de la aliniament.  
�ƒ Retragerea fa ��  de Str. Eternita �ii este de 0, 20 m; 

4.3.6. AMPLASAREA CL� DIRILOR FA� �  DE LIMITELE LATERALE �I POSTERIOARE ALE PARCELELOR 
(ARTICOLUL 6) 

�ƒ Se consider �  limit �  lateral � , limita Vestic �  a terenului  privind din strada Eternit �� ii. 
Retragerea propus �  este de min 4,80 m, variabil �  pan �  la 5,00 m.  

�ƒ Retragerea fa ��  de limita N ord -Vestic �  c � tre Str. Rosmarin este variabil �  cuprins �  între 
10,15 m � i 11,10 m � i 8,10 m conform plan� ei de Reglement � ri. 

�ƒ lotul nu are limit �  posterioar � . 

4.3.7. AMPLASAREA CL� DIRILOR UNELE FA� �  DE ALTELE PE ACEEA� I PARCEL�  (ARTICOLUL 7) 

�ƒ nu este cazul.  

4.3.8. CIRCULA� II � I ACCESURI (ARTICOLUL 8) 

Accesul auto � i pietonal se realizeaz �  din 2 str� zi: Strada Eternit �� ii acces principal � i 
strada Rosmarin cu accese secundare.  Amplasamentul este suficient deservit de artere 
de comunica �ie în vederea accesului pietonal, carosabil � i servicii ora �ene � ti. 

Din strada Eternit ��i i se propune 1 acces carosabil ( la � ime  5,0 m) � i 1 acces pietonal.  

Din Strada Rosmarin se propune un acces carosabil ( lat de 5,0 m) � i 2 acces uri pietonal e, 
asigurându -se accesibilitatea � i pentru persoanele cu dizabilit �� i. 

Accesul principal c � tre zona de locuit (etajele 1 -4) se realizeaz �  din strada Eternit �� ii � i 
secundar din strada Rosmarin . Pentru spa �iile destinate func �iunii de servicii (parte r) 
accesul se realizeaz �  din ambele str � zi. 

4.3.9. STA� IONAREA AUTOVEHICULELOR (ARTICOLUL 9) 

�ƒ sta�ionarea autovehiculelor necesare se admite numai în interiorul parcelei, deci în afara 
circula�iilor publice ; 

 

Se vor respecta prevederile din HCL nr. 201 din 28.09.2017 pentru aprobarea 
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locu ri de parcare pentru lucr � rile 
de construc �ii � i amenj � ri autorizate pe raza Unita �ii Administrativ -Teritoriale Municipiul 
Tulcea , dup �  cum urmeaz � : 
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�ƒ Art. 4 - Pentru construc �ii de locuin �e colective: minim 1 (un) loc de parcare / garare 
pentru fiecare unitate de locuit ( apartament) . 

Imobilul de locuin �e colective este prev � zut cu 3 unita �i de locuit pe fiecare nivel � i patru 
niveluri destinate locuirii (etajele 1,2,3,4) , rezultând un numar total de 12 unit �� i de locuit . 

�ƒ Art. 6 – Pentru Construc �ii comerciale (spa �ii comerciale, spa �ii prest� ri servicii, complexe 
comerciale): se va asigura minim 1 loc de parcare pentru fiecare 35 mp suprafa��  util �  
a spa �iului de prest � ri servicii/ v ânzare ; 

La nivelul parterului se regasesc doua spa �ii destinatate prest � rii de servicii/ spa �ii 
comerciale, însumând un total de 68.50 m 2 - suprafa ��  util�  a spa �iului de prest � ri servicii/ 
vânzare.  

Este necesar� asigurarea unui num�r total de 14 locuri de parcare:  

�ƒ 12 locuri aferente func �iunii de locuire;  
�ƒ 2 locuri aferente spa �iilor comerciale de la nivelul parterului;  

�x SE PROPUNE UN NUMAR TOTAL DE 14 LOCURI DE PARCARE 
În incinta imobilului vor fi prev � zute alei pietonale, circula �ii auto � i locuri de parcare 
dup �  cum urmeaz � : 

�ƒ 5 locuri de parcare la nivelul parterului cu acces din strada Eterenit �� ii; 
�ƒ 2 locuri la nivelul terenului cu acces din strada Rosmarin.  
�ƒ 7 locuri de parcare în subsolul cl � dirii cu acces din strada Rosmarin . 

4.3.10. INAL� IMEA MAXIM ADMISIBIL�  A CL� DIRILOR (ARTICOLUL 10) 

�ƒ Rh propus: S+P+4E; 
�ƒ în�l�imea maxim� propusa este de 15. 00 m (73.79m –  în sistem de coordonate stereo 70)  

m� surata de la nivelul trotuarului existent, din strada Eternit �� ii, în dreptul fa �adei 
orientat �  S-E; 

4.3.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CL� DIRILOR (ARTICOLUL 11) 

�ƒ Noua cladire  se va integra în caracterul general al zonei �i se vor armoniza cu cl�dirile 
învecinate ca arhitectur� �i finisaje; Fa �adele vor reflecta func �iunea propus � . Volumetria 
cl � dirii va reflecta func �iunea principal �  de locuire, gener ând o expresie arhitectural �  
coerent �  � i echilibrat � . Imaginea unitar �  a cl � dirii va fi guvernat �  de o estetic �  sobr�  � i 
rafinat � , în care toate componentele structurale � i estetice se vor subordona funci �iunii, 
asigurând astfel o coeren ��  volumetric �  � i func �ional � . 

4.3.12. CONDI � II DE ECHIPARE EDILITAR�  (ARTICOLUL 12) 

�ƒ cl � direa v a  fi racordata la re�elele tehnico -edilitare publice;  

4.3.13. SPA� II LIBERE � I SPA� II PLANTATE (ARTICOLUL 13) 

�ƒ Spa�iile  libere vizibile din circula�iile publice vor fi tratate ca gr�dini de fa�ad�;          
�ƒ Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism, Anexa nr. 6: SPA �I I 

VERZI � I PLANTATE, pentru construc �iile de locuin �e. 

Conform Regulamentului General de Urbanism, Anexa nr. 6: SPA � II VERZI � I PLANTATE, 
pentru construc �iile de locuire  vor fi prevazute spa �ii verzi � i plantate: min 2mp/  locuitor . 

Se propun minim  84.00 mp de spa �iu verde . 
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4.3.14. ÎMPREJMUIRI (ARTICOLUL 14) 

�ƒ Se propune împrejmuire pe 2 laturi, latur ile spre str� zi publice  pot  fi delimitat e cu bolarzi 
sau vegeta �ie, elemente decorative etc.  Caracteristicile tehnice trebuie s�  respecte 
exigen �ele Codului Civil � i normativele de rezisten �� . 

SEC�IUNEA III: POSIBILIT��I MAXIME DE OCUPARE �I UTILIZARE A TERENULUI 

4.3.15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.) (ARTICOLUL 15) 

POT propus = 40%  

Unde: procent de ocupare a terenului (POT) -  raportul dintre suprafa�a construit� 
(amprenta la sol a cl�dirii sau proiec�ia pe sol a perimetrului etajelor superioare) �i 
suprafa�a parcelei. Suprafa�a construit� este suprafa�a construit� la nivelul solului,  cu 
excep�ia teraselor descoperite ale parterului care dep��esc planul fa�adei, a 
platformelor, sc�rilor de acces. Proiec�ia la sol a balcoanelor a c�ror cot� de nivel este 
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat �i a logiilor închise ale etajelor se inc lude în 
suprafa�a construit�.   

4.3.16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.) (ARTICOLUL 16) 

CUT propus = 2.0 

Unde: coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafa�a construit� 
desf��urat� (suprafa�a desf��urat� a tuturor plan�eelor) �i suprafa�a parcelei inclus� în 
unitatea teritorial� de referin��. Nu se iau în calculul suprafe�ei construite desf��urate: 
suprafa�a subsolurilor cu în�l�imea liber� de pân� la 1,80 m, suprafa�a subsolurilor cu 
destina�ie strict� pentru gararea autovehiculelor, spa�iile tehnice sau spa�iile destinate 
protec�iei civile, suprafa�a balcoanelor, logiilor, teraselor de schise �i neacoperite, 
teraselor �i copertinelor necirculabile, precum �i a podurilor neamenajabile, aleile de 
acces pietonal/carosabil din incint�, sc�rile exterioare, trotuarele de protec�ie;  

5. CONCLUZII 

Obiectivul propus prin actuala documenta �ie de urbanism de tip P.U.D. se va realiza î n 
acord cu tendin �ele actuale de dezvoltare ale zonei (zon �  de locuire � i servicii 
complementare) � i se va integra din punct de vedere func �ional, arhitectural � i estetic 
cu caracterul actual al zonei � i cu fondul construit existent.  

5.1. CONSECIN�ELE REALIZ�RII OBIECTULUI PROPUS 

P.O.T. � i C.U.T. propus se încadreaz �  în limita maxim�  admis �  de POT=40% � i CUT=2.0. 

BILAN�  EXISTENT/PROPUS 
 EXISTENT PROPUS 
 Suprafa ��  Procent  Suprafa ��  Procent  

Suprafa ��  construit �  la sol 
(construc �ii existente � i propuse)  139.00 25.27% 220.00 40.00% 

Circula �ii auto, pietonale, 
platforme, parc � ri la sol 

0.00 0.00% 246.00 44.73% 

Teren liber/ neamenajat  411.00 74.73% 0.00 0.00% 
Spa�iu verde  0.00 0.00% 84.00 15.27% 

Suprafa ��  construit �  
desfasurat �  

139.00 
 

1100.00 
 

P.O.T. max  25.27% 40.00% 
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C.U.T. max  0.25 2.00 

Regim de în�l� ime  maxim  - 
S+P+4E 

15.00 m 
TOTAL 550.00 100% 550.00 100% 

5.2. M�SURI CE DECURG ÎN CONTINUAREA P.U.D.-ULUI 

În prima etap �  de dezvoltare, beneficiarul va asigura costurile tuturor interven� iilor 
necesare pentru implementarea investi � iei: construire acces, construire parcaje, circula �ii 
incinta, amenajare spa �ii verzi, construire locuint � , realizare bran� amente etc.  

Ulterior benficiarul va realiza investi � ia propriu -zisa. 

� inând cont de evolu �ia zonei, de tendin �a de extindere � i dezvoltare a locuin �elor � i a 
serviciilor mixt e în aria studiat � , consider � m ca este oportun �  realizarea investi � iei. 

 
 
 

Întocmit , 
 

Urb. Dipl. Lavinia Elena O � ELEA 

 �cef proiect  
 

Arh. Alexandru Adrian POPA 
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MEMORIU DE PREZENTARE 

  
 

 
 
1. INTRODUCERE                                                                                                                                                                                                                                       

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI  

 

�x  Denumirea lucrarii  : PUZ �± CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI IMPREJMUIRE 

�x Amplasament  :    

STR. VITICULTURII, NR. 2, MUN. TULCEA, JUD. TULCEA ,NR CAD - NR CF 40806 

�x    Beneficiar :                 

MITITELU MARIUS - CRISTIAN 

�x   Proiectant  :              

S.C. ALDEPA COMPANY  S.R.L.  

�x   Data elaborarii  :    

IANUARIE 2026 

 
1.2 OBIECTUL PUZ 
 
�x Solicitari ale temei �± program  

 
Prezenta documentatie urbanistica analizeaza posibilitatea construirii unei cladiri 

cu functiune de locuinta si imprejmuirea  terenului detinut.     
Se are in vedere solicitarea beneficiarului de a edifica : « CONSTRUIRE LOCUINTA 

P+M SI IMPREJMUIRE », conform certificat de urbanism nr. 800/21.12.2023 emis de 
Primaria Municipiului Tulcea, pe terenul aflat in intravilanul municipiului Tulcea.  

 
Vecinatati : 
a. Sud �± propr. Privata : nr. Cad. 4321/3 
b. Est �± drum acces - str. Viticulturii : nr. Cad. 4321/1/1/13 
c. Nord �± drum acces - str. Viticulturii : nr. Cad. 4321/1/1/13 
d. Vest �± propr. Privata : nr. Cad. 4321/1/1/11 

 
 Conform Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismului, in cazul in care 

se solicita o modificare a prevederilor unei documentatii de urbanism aprobate se poate 
elabora un Plan Urbanistic Zonal care sa demonstreze posibilitatea interventiei urbanistice 
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solicitate. 
P.U.Z.-ul, avand un caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice a unei 

zone din localitate, cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale. 
P.U.Z.-ul nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii investitiilor. 

Unele prevederi ale PUZ, strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, nu figureaza in 
planurile imediate de investitii. Ca atare aceste prevederi se realizeaza etapizat, in functie de 
fondurile puse la dispozitie, dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z. 

Prin prezentul plan se analizeaza modul optim de integrare a noii functiuni in relatia cu 
vecinatatile, impactul peisajului, accesul, distantele obiectivului fata de zone protejate, 
solutionarea utilitatilor, probleme de mediu. 

Pe baza analizei critice a situatiei existente, a prevederilor P.U.G., a concluziilor studiilor 
de fundamentare si a opiniilor initiatorilor, in continutul PUZ se trateaza urmatoarele categorii 
de probleme : 

- Zonificarea functionala a terenurilor ; 
- Organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane ; 
- Indici si indicatori urbanistici (regim de inaltime, regim de aliniere, P.O.T., C.U.T) 
- Dezvoltarea infrastructurii edilitare ; 
- Statutul juridic si circulatia terenurilor ; 
- Mentionarea obiectivelor de utilitate publica ; 
- Masuri de protectia mediului ; 
- Reglementari specifice detaliate - permisiuni si restrictii - incluse in regulamentul local 

de urbanism aferent PUZ ; 
Planul trateaza posibilitatea de dezvoltare in ansamblu a amplasamentului delimitat in 

partea desenata a prezentei documentatii. 
Conform temei de proiectare, planul de dezvoltare al parcelei se va constitui din:  
« CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI IMPREJMUIRE», urmand caracteristicile 

arhitecturii contemporane si integrandu-se in contextul zonei. 
Obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este elaborat pentru a determina conditiile 

optime de amplasare si construire a unei locuinte. Deasemenea se doreste si rezolvarea 
problemelor urbanistice, functionale , tehnice si estetice a zonei studiate. Locurile de parcare 
vor fi asigurate, conform regulamentului de parcari in vigoare aprobat prin HCL nr. 201 din 
28.09.2017. 

Se analizeaza conditiile de modificare a prevederilor prevazute in PUG in contextul 
evolutiei dezvoltarii urbanistice a acestei zone. 

 
Imprejmuire teren.  
Este permisa autorizarea unei imprejmuiri transparente, semitransparente sau opace, 

decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente cladirilor si/sau integrarii 
cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice. 

Imprejmuirea catre domeniul public va fi joasa, cu inaltimea maxima de 1,8 m iar cele 
laterale pot fi opace cu inaltimea maxima de pana la 2 m. 

Se interzic gardurile din sarma ghimpata, precum si folosirea suprafetelor de 
policarbonat, p.v.c. sau sticla armata. 

 
Spatii verzi.  
�x Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata  
Prezenta documentatie apare in urma dorintei de solutionare zonala a tuturor acestor 

probleme enumerate in tema generala de proiectare, pe problematici distincte, urmarind sa 
ofere solutii specifice de principiu pentru: organizarea urbanistica, accesul in incinta si 
stabilirea procentului de ocupare avand in vedere natura terenului. Prezenta documentatie 
este intocmita in acord cu strategia de dezvoltare locala. 
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Procentul de spatii verzi propus pe aceasta zona va fi de minim 30% 
 
1.3. SURSE DOCUMENTARE 
�x Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P .U.Z. 
Anterior prezentei documentatii de urbanism, zona studiata a mai fost analizata 

urbanistic in documentatia faza P.U.G. municipiul TULCEA. 
�x Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.  
�x Date statistice  
Populatie : conform recensamantului efectuat in 2011, populatia municipiului Tulcea se 

ridica la 73.707 locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se 
inregistrasera 91.875 de locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (83,37%). Principalele 
minoritati sunt cele de rusi lipoveni (2,36%), romi (1,29%) si turci (1,11%). Pentru 10,53% din 
populatie, apartenenta etnica nu este cunoscuta.Din punct de vedere confesional, majoritatea 
locuitorilor sunt ortodocsi (85,92%), dar exista si minoritati de musulmani (1,32%) si ortodocsi 
de ritm vechi (1,3%). Pentru 10,57% din populatie, nu este cunoscuta apartenenta 
confesionala. 

Arii protejate : 
Rezervatia Biosferei Delta Dunarii Tulcea 
Parcul National Muntii Macinului 
Obiective turistice 
Locatii:Colnicul Hora, dealul muntos din municipiul Tulcea pe care se afla vestigiile 

localitatii antice Aegyssus la inceput asezare getica, apoi colonizata de eleni, cucerita de 
romani iar intre secolele VI-X, cu intreruperi, cetate bizantina 

Monumentul Independentei aflat pe Colnicul Hora ridicat in cinstea eroilor Razboiului de 
Independenta din 1877, in urma caruia provincia Dobrogea a redevenit pamant romanesc. 

Muzee: 
Muzeul "Delta Dunarii" �± cu exponate din flora si fauna Deltei Dunarii, si nu numai 
Muzeul de Arta �± cu opere ale artistilor plastici locali si ale unor clasici romani si straini 
Muzeul Etnografic �± cu exponate ce reprezinta traditiile folclorice, de port, religioase, 

culturale, etc., ale unei varietati de rase si neamuri ce coexista in judetul Tulcea 
Muzeul Arheologic si Numismatic �± aflat pe colnicul Hora, cu vestigii preistorice si 

istorice antice (culturile Hamangia si Gumelnita, dacice, elene, romane) si medieval  
(bizantine, otomane) si corespunzator cu o colectie impresionanta de monede. 

 
�x Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea 

urbanistica a zonei  
In zona, datorita dezvoltarii pe care a avut-o in ultimii ani, au fost introduse utilitati 

(energie electrica, apa potabila, canalizare, gaze naturare, telefonie si internet, drumuri cu 
imbracaminte asfaltica). 

 
2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII  
2.1. EVOLUTIA ZONEI  
�x Date privind evolutia zonei  
Zona studiata se afla in partea de sud-vest a municipiului, avand o dezvoltare 

accentuata in ultimii ani din punct de vedere economic.  
In prezent, municipiul Tulcea este intr-o continua dezvoltare urbanistica prin 

remodelarea fostelor zone industriale si extinderea zonelor de locuire, a spatiilor comerciale, 
cladiriilor de servicii, etc. 

S-a dezvoltat fondul construit prin inserarea de noi constructii. Deasemenea s-au 
introdus noi terenuri din extravilan in intravilanul existent. 

Zona Regnum este intr-o reconversie functionala din zona industriala in zona de locuire 
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cu functiuni complementare si functiuni comerciale si de servicii. De accea functiunea de 
locuire propusa pe terenul studiat vine in sprijinul acestei dezvoltari fara a influenta negativ 
zona. Se mentioneaza ca in vecintatea apropriata, s-au aprobat si alte P.U.Z.-uri, avand ca 
destinatie functiunea de locuire rezidentiala, atat locuinte unifamiliale, cat si colective. 

�x Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu e volutia localitatii  
Conform PUG actual, zona studiata se incadreaza in UTR 29 , zona I - ZONA DE UNITATI 

INDUSTRIALE DE DEOPOZITARE SI TRANSPORT. 
 Prin dezvoltarea zonei se va rezolva aspectul arhitectural existent in prezent. 
Functional, aceasta zona din partea de Sud a orasului este ocupata de spatii de depozitare si 
prestari servicii si din ce in ce mai mult de locuinte individuale, locuinte colective. 

 
�x Potential de dezvoltare  
Potentialul de dezvoltare al amplasamentului este strict legat si conditionat de cel al 

zonei, in ansamblu, al localitatii Tulcea. 
Un punct favorabil in ceea ce priveste evolutia zonei este dat de tendinta de dezvoltare 

a functiei de locuire rezidentiala unifamiliala, cu o localizare excelenta in cadrul municipiului. 
In plus, este necesara o asemenea propunere de investitie pentru a asigura un limbaj clar si 
omogen in viitor pentru aceasta zona aflata in curs de restrucurare. 

 Zona se afla in continua dezvoltare, beneficiind de o amplasare buna in cadrul 
localitatii, de un teren cu o geologie ce permite construirea cu costuri mici fara pericolul unor 
calamitati naturale.  

 Avantajele dezvoltarii: 
 -Sustine dezvoltarea economica a municipiului; 
 -Sustine dezvoltarea domeniului constructiilor, atat prin aceasta investitie, dar si prin 

atragerea de alti dezvoltatori ulterior; 
 -Se creeaza noi spatii de locuire, care sa raspunda unor exigente ale vietii 

contemporane. 
 -Sustine dezvoltarea profesionala a tinerilor si inradacinarea acestora in aceasta 

regiune; 
 
  2.2.INCADRARE IN LOCALITATE  
 
�x Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii  
 Incinta studiata se afla amplasata in intravilanul localitatii Tulcea, avand iesire in Str. 

Viticulturii. 
Terenul studiat este identificat prin extrasele de carte funciara 40806 din Tulcea,  avand 

suprafata de 466 mp, este amplasat in intravilan si prezinta o forma de poligon regulat. 
 
�x Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, 

cooperarii, in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general.  
 Terenul are accesibilitate facila fata de municipiul Tulcea prin strada adiacenta 

terenului cu nr. Cad. 4321/1/1/13 ce ofera acces catre str. Viticulturii. 
Strada de acces are doua benzi de circulatie cate una pe fiecare sens, dar lipsesc 

troaturele in aceasta zona. 
Relatiile cu localitatea: 
 - Circulatia principala este intr-o zona cu functiuni de locuire si servicii. Str. Viticulturii, 

este asfaltata, se afla intr-o stare excelenta si asigura cu usurinta traficul existent si cel propus 
prin proiectul de fata. 

 - Echiparea edilitara este deservita in prezent.  
Avantajul este dat de:  
 -  prezenta retelei electrice, a apei potabile,a canalizarii si a retelei de gaz.  
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  2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL  
�x Clima  
Clima municipiului Tulcea este temperat-continentala cu influente sub-mediteraneene. 

Iarna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea temperaturii. Temperatura 
maxima inregistrata a fost de 46,3 grade, iar minima a fost de -26,8 grade in anul 1942. 

Temperatura medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tara, fiind de 
10,8 grade. Precipitatiile medii anuale sunt de 350�±500 mm. Debitele Dunarii sunt in medie, la 
Tulcea, de aproximativ 5000-6000 mc/s, minimele fiind de 2000 mc/s, iar maximele de 
15.000-16.000 mc/s. 

 
�x Relieful  

 Zona usor deluroasa, ce se situeaza in unitatea geomorfologica a Dobrogei de Nord se 
prezinta ca o regiune colinara cu pante mici, ofera conditii prielnice dezvoltarii unui asemenea 
obiectiv. 
 

�x Reteaua hidrografica  
In zona studiata prin prezentul plan nu se afla retele hidrografice. 
 
�x Conditii geotehnice  
In urma studiului geotehnic, conditiile de teren nu pun in pericol stabilitatea generala a 

zonei. 
�x Riscuri naturale  

Nu au fost identificate riscuri naturale precum inundatiile, alunecarile de teren sau 
surparile, climatic, hidrologice, pedologice, geomorfologice, antropice. 

 
2.4.CIRCULATIA  
 
�x Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circ ulatiei rutiere, 

navale, aeriene (dupa caz)  
 In situatia existenta, accesul la zona studiata se face rutier si pietonal din str. 

Viticulturii. 
 
�x Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile 

de circulatie, precum si din tre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de 
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee 
ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati  

 Drumul stradal adiacent terenului detinut, respecta dimensiunile necesare unei 
capacitati de transport cu 1 banda de circulatie pe sens, in ambele sensuri de circulatie. 
Aceasta este amenajata cu imbracaminte asfaltica. 

 In acest moment sunt trasee ale transportului in comun in zona, in imediata proximitate, 
pe str. Viticulturii. 

 Dat fiind estimarea unui trafic redus in zona, nu vor exista probleme in legatura cu 
reteaua majora de circulatie a orasului. 

 
  2.5.OCUPAREA TERENURILOR  
 
�x Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata  
In zona studiata, in prezent, terenul este cu destinatie UTR 29 , zona I. 
-pe teren nu se afla nici o constructie; 
-zona nu dispune de spatii verzi amenajate; 
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-sub aspect juridic, terenurile din zona studiata sunt terenuri proprietate privata. 
 
�x Relationari i ntre functiuni   
Conform P.U.G. Municipiul Tulcea nr.29/27.05.1996 cu regulamentul de urbanism 

aferent nr.19/25.02.1999, aprobat, terenul se afla in zona I �± ZONA DE UNITATI 
INDUSTRIALE DE DEOPOZITARE SI TRANSPORT. 

In apropriata vecinatate sunt aprobate documentatii de urbanism pentru realizarea unor 
zone de locuire.  

Prin introducerea de reglementari pe terenul delimitat in partea desenata, nu se 
estimeaza disfunctii la nivel de relationare cu vecinatatile existente, caracterul zonei aflat in 
dezvoltare fiind similar cu cel propus prin acest PUZ. Se reglementeaza noi functiuni 
compatibile cu zona si anume , zona LM u1 - Zona rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 cu 
inaltime pana la 10 m. 

In zona in care se gaseste obiectivul, sunt edificate cladiri cu functiuni  specifice zonei: 
locuire rezidentiala individuala si colectiva, cu regim mic de inaltime  P+2, locuinte colective cu 
regim mare de inaltime P+6,  spatii comerciale si prestari servicii.  

 
�x Gradul de ocupare al zonei  
 Pe zona studiata exista constructii cu un regim de inaltime pana la P+1 construite la 

frontul stradal in majoritate. Terenurile sunt de dimensiuni medii ocupate conform PUZ-urilor 
aprobate. In vecinatatea terenurilor se afla locuinte private. 

 
�x Aspecte calitative ale fondului construit  
Fondul construit existent in vecinatate este nou si prezinta o arhitectura specifica 

dezvoltarii zonei. In zona sunt si cladiri cu o arhitectura modern-contemporana dezvoltate pe 
inaltime si cu un nivel ridicat de confort. 

 
�x Asigurarea cu servicii a zonei in core lare cu zonele vecine  

 Zona studiata, are asigurate servicii publice.  
 
�x Asigurarea cu spatii verzi  

 In prezent nu exista spatii verzi amenajate. 
Prin propunere se va reglementa o suprafata minima de spatiu verde amenajat de 

minim 30%. 
   
�x Existenta unor ris curi naturale in zona studiata sau in zonele vecine  
 Nu au fost identificate problematici din acest punct de vedere. 
 
Principalele disfunctionalitati  
 
 CIRCULATIE  
- circulatie redusa 
- nu sunt disfunctiuni la nivel de circulatie auto; 
- lipsa trotuare amenajate seaparat de carosabil; 
- accesul pe parcela si in incinta este din strada Viticulturii; 
 
 FOND CONSTRUIT 
- parcela este libera de constructii; 
- parcele pentru locuinte din zona studiata au dimensiuni si forme corecte.  
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 ECHIPARE EDILITARA  
-alimentarea cu apa (imobilul este racordat la reteaua locala de alimentare cu apa). 
-colectarea apelor uzate (Evacuarea apelor menajere se va realiza prin sistemul de 
canalizare a municipiului Tulcea prezent in vecinatatea terenului). 
-alimentarea cu energie electrica (se va realiza la linia electrica subterana prezenta pe 
strada, in vecinatatea terenului) 
-alimentarea cu gaz (se va realiza la reteaua stradala, din vecinatatea terenului) 
 
 PROTEJAREA ZONELOR  
-nu s-au identificat disfunctiuni; 
 
 ZONE CU RISC NATURAL 
- nu sunt disfunctiuni. 
 
 2.6.ECHIPAREA EDILITARA     
�x Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii 

(debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport 
energie electrica, retele de tele comunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, 
posibilitati de alimentare cu gaze naturale -dupa caz)  

 
 Zona studiata are echipare edilitara la nivel de: 
 - distributie apa potabila si colectare ape uzate ; 
 - retele de transport energie electrica;  
 - retele de telecomunicatie si internet; 
 - retea de gaz ; 
 
Avantajul este dat de posibilitatea racordarii la retelele electrice, de gaz, a apei potabile 

si a canalizarii.  
Necesarul de utilitati pentru functiunile solicitate vor fi stabilite in urma realizarii unor 

proiecte de specialitate elabrorate de proiectanti autorizati. 
 
  2.7.PROBLEME DE MEDIU 
�x Relatia de cadru natural �± cadru construit  
 In urma analizarii documentatiei si a localizarii amplasamentului in planul de urbanism, 

in raport cu pozitia fata de ariile protejate, mentionam ca amplasamentul NU se afla situat in 
arii naturale protejate. 

�x Evidentierea riscurilor naturale si antropice  
 Nu au fost identificate riscuri naturale si antropice prin realizarea acestui plan. 
�x Marcarea punctelor si traseelo r din sistemul cailor de comunicatii si din 

categoria echiparii edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona  
 Nu au fost identificate sisteme de comunicatii si echipare edilitara ce prezinta riscuri 

pentru zona.   
�x Evidentierea valorilor de patrimoniu ce ne cesita protectie  
 Nu au fost identificate valori ale patrimoniului ce trebuiesc protejate.     
�x Evidenta potentialului balnear si turistic  
 Amplasamentul nu are un potential balnear sau turistic. 
 
  2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI     
 Documentatia va fi supusa aprobarii in Consiliul Local, fiind afisata in prealabil la sediul 

administratiei publice locale.  
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 S-a realizat mediatizarea conform ordinului 2701/2010 la sediul administratiei publice 
locale.  

 Propunerile si sugestiile publicului interesat de pe perioada afisarii se vor prelua in 
documentatie, dupa caz. 

 Din punctul de vedere al elaboratorului, consideram ca solicitarea beneficiarului este 
fezabila si propice dezvoltarii urbanistice a municipiului. 

 Solutionarea tuturor problematicilor se va realiza in functie de posibilitatile financiare 
ale initiatorului.  

 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA  
 3.1 CONCLUZII ALE STUDIULUI DE FUNDAMENTARE  
Ridicarea topografica: 
In scopul realizarii investitiei, pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografica. 

Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelei, 
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de strada. De asemenea, sunt indicate 
cele mai apropiate retele de utilitati. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului 
P.U.Z. are la baza ridicarea topografica. 

 
 3.2.PREVEDERI ALE P.U.G. -ULUI 
 Conform P.U.G.-ului municipiului Tulcea si R.L.U.M.T. aprobat prin H.C.L. nr. 29 din 

27.05.1996 obiectivul se afla in intravilanul localitatii Tulcea, zona I. 
 

3.3. INCADRAREA IN POLITICILE URBANE STABILITE PRIN P.U.G. TULCEA  
Propunerea de realizare a unei cladiri cu functiune de locuire rezidentiala si regim de 

inaltime mic, se incadreaza in politica 1: DEZVOLTAREA UNEI STRUCTURI ECONOMICE 
URBANE COMPETITIVE , prin sustinerea activitatilor economice existente si atragerea de 
persoane noi prin oferta de amplasamente si spatii de locuire. Investitia face posiblia 
pastrarea unei oferte diferentiate de locuri de munca si atragerea fortei de munca tinere si 
specializate.  
  

3.4. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL  
 Relatia amplasamentului cu vecintatile, din punct de vedere al reliefului, este una 

favorabila. Pozitionarea amplasamentului necesar realizarii obiectivului este una ideala,  
punera in valoarea a obiectului de investitii se va poate face cu costuri reduse. 

 In zona studiata nu au fost identificate oglinzi de apa si spatii plantate. 
 Prin prevederile prezentului plan se contribuie la dezvoltarea urbana a municipiului, 

astfel fiind create conditii de construibilitate si conditii de fundare a terenului care sunt 
adaptate la conditiile de clima, sol si mediu inconjurator. 

Datorita pozitiei geografice in oras, se recomanda amplasarea de constructii de inaltime 
mici-medie care asigura creionarea unei siluete urbane coerente pentru localitate . 

 
 3.5.MODERNIZAREA CIRCULATIEI  
 Organizarea circulatiei se va realiza la nivel de parcela, cu acces catre str. Viticulturii 

prin cale de acces. 
Aceasta cale de acces cu Nr. Cad. 4321/1/1/13 se recomanda a fi largita pe toata 

lungimea lui, pana la str. Viticulturii,  la un profil total de 11,00 m pentru a facilita accesul auto 
si pietonal catre imobilele ce sunt deservite de acesta cale de acces, conform plansei de 
reglementari urbanistice. 

In cadrul investitiei se va asigura un numar de locuri de parcare conform 
regulamentului de parcari cu HCL nr. 201 din 28.09.2017. Minim 1 loc de 
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parcare pe locuinta individuala. 
 
 3.6.ZONIFICAREA FUNCTIONALA, REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI 

URBANISTICI  
Avand in vederea solicitarea beneficiarului de a edifica : CONSTRUIRE LOCUINTA 

P+M SI IMPREJMUIRE, conform certificat de urbanism emis de Primaria Municipiului Tulcea 
s-a stabilit necesitatea elaborarii unui plan urbanistic zonal care analizeaza reglementarea 
obiectivelor din tema de proiectare.  

Functiunea propusa cuprinde urmatoarele functiuni : LM u1 - Zona rezidentiala cu 
locuinte P, P+1, P+2 cu inaltime pana la 10 m. 

 
Suprafata de teren studiata va fi zonificata astfel : 
-Zona LM u1 �±Zona rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 cu inaltime pana la 10 m 
 
Functiuni permise  : 
  
a. Locuire, ca activitate preponderenta pe fiecare parcela cu locuinte in parte; 
ponderea locuirii in cladirile principale este de minimum 75% din suprafata desfasurata 
(SD) a fiecarei cladiri in parte. 
 
b. Activitati compatibile locuirii, ca activitati secundare pe fiecare parcela in parte; 
aceste activitati se pot desfasura in cladirile principale, in conformitate cu actele 
normative in vigoare si cu reglementarile 

 
Utilizari interzise  : orice functiuni incompatibile locuirii, (activitati poluante, curatatorii 
chimice, activitati industriale cu risc tehnologic, activitati agrozootehnice, depozitari en-
gros, activitati generatoare de trafic intens). 

 
 ALINIAMENT  
 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea 

reglementata, in cazul nostru, constructiile vor avea o retragere minima de 7.00 m fata de 
aliniament. 

 
 EDIFICABILUL  
 Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor 

conform plansei de reglementari urbanistice. 
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel: 
 
a. Latura Sud �± propr. Privata : nr. Cad. 4321/3    - min 5,00 

m, dar nu mai putin de ½ din inaltimea la cornisa. 
b. Latura Est �± drum acces - str. Viticulturii : nr. Cad. 4321/1/1/13 - min, 2,00 m, dar 

nu mai putin de ½ din inaltimea la cornisa. 
c. Latura Nord �± drum acces - str. Viticulturii : nr. Cad. 4321/1/1/13 - min 7,00 m - 

Aliniament 
d. Latura Vest �± propr. Privata : nr. Cad. 4321/1/1/11   - minim 2,00 m, dar 

nu mai putin de ½ din inaltimea la cornisa. 
 
 
Pentru retrageri fata de limitele laterale mai mici decat ½ din inaltimea la cornisa, solutia 
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se va definitiva printr-un studiu de insorire. 
 
 REGIM DE INALTIME :  
- regim de inaltime maxim P+2;. 
- inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la nivelul trotuarului de garda, este 

10m. 
 
 Zona se constituie intr-o singura zona functionala avand urmatoarele caracteristici:   
 
INDICI DE OCUPARE : 
 
 
 POT  max. =  35,00%  
 CUT  max. =  1.00   
 
 
BILANT TERITORIAL  
 

 
 
 
INDICATORI URBANISTICI PROPUSI  
 

POT  35% max.  
CUT 1.00 max.  
RH P+2 max 
H max 10m max.  
Spatiu verde  Se va asigura un  procent de min 30% 

 
 

3.7.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE  
 
Echiparile edilitare se vor dezvolta conform specificatiilor din avize.  
�x Alimentarea cu apa  
 Imobilul este racordat la reteaua locala de apa potabila. 

 
�x Evacuarea apelor uzate menajere  
Evacuarea apelor menajere se va realiza prin sistemul de canalizare a municipiului 

Tulcea, conform conditiilor date de avizul Aquaserv S.A. 
 
�x Alimentarea cu energie electrica  
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Alimentarea cu energie electrica se va realiza la linia electrica subterana, prezenta pe 
strada.  
 

�x Telecomunicatii  
 Comunicarea se va rezolva prin telefonie mobila. 
 
�x Alimentare cu caldura  
 Asigurarea consumului de caldura se va rezolva prin centrale termice pe gaz sau 

conbustibil solid, electrice sau energii regenerabile cum ar fi panourile solare, fotovoltaice. 
 
�x Alimentarea cu gaze naturale  
 Alimentare cu gaze se va realiza din reteaua locala stradala a municipiului Tulcea, 

conform conditiilor date de avizul Tulcea GAZ. 
 
�x Gospodarie comunala  
 Parcela beneficiaza de servicii publice.  
 
 3.8.PROTECTIA MEDIULUI  
 
 Prin prezentul plan se are in vedere asigurarea de masuri de protectie a mediului 

inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc. 
dupa caz). 

 Se va asigura depozitarea controlata a deseurilor. 
 Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile 

degradate acolo unde este cazul. 
 

  
 3.9.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA  
 
�x Lista obiectivelor de utilitate publica  
Parcela beneficiaza de utilitati publice. 
 
�x Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil  
Amplasamentul, in prezent este proprietate privata a persoanelor fizice. 
 
�x Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii 

obiectivelor propuse  
Terenul ce face obiectul analizei urbanistice apartine in acest moment persoanelor 

fizice, MITITELU MARIUS - CRISTIAN. 
  
 4.CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE  
�x Insc rierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile 

P.U.G. 
Activitatea principala preconizata de P.U.G. este zona locuire si functiuni 

complementare. 
Propunerile de actualizare ale acestuia au in vederea destinatia de zona Lm u1 - Zona 

rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 cu inaltime pana la 10 m. 
 
�x Categorii principale de interventie, materializarea programului de dezvoltare  
    In vederea materializarii propunerilor programului de dezvoltare sunt necesare : 
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- aprobarea documentatiei ; 
 
�x Prioritati de interventie  
- Nu sunt. 
 
�x Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale 

restrictii  
 Elaboratorul documentatiei considera initierea prezentelor obiective de investitii ca 

oportune si necesare in vederea dezvoltarii zonei. 
 
�x Proiecte prioritare de investitii, care sa asigure realizarea obiectivelor, in 

special in domeniul interesului general  
- Construirea cladirilor cu materiale durabile, abordand o arhitectura moderna si o 

incadrare in contextul zonei; 
- Modernizarea incintei; 
 
�x Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape de 

realizare, programe de investitii)  
 Dat fiind prevederile urbanistice ce analizeaza avizarea, etapele de dezvoltare vor fi 

puse in practica astfel : 
- Realizare obiectiv de investitii conform tema de proiectare; 
                     

 
Firma proiectare : S.C. ALDEPA COMPANY S.R.L. 
 
Sef proiect: arh. Urb. Constantin ANDREI   
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM  

AFERENT PUZ 
 

 

 

TITLUL LUCRARII:  CONSTRUIRE LOCUINTA P+M SI IMPREJMUIRE 
 
AMPLASAMENT:  STR. VITICULTURII, NR. 2, MUN. TULCEA, JUD. 

TULCEA,NR CAD - NR CF 40806 
 
BENEFICIAR:  MITITELU MARIUS - CRISTIAN 
 

PROIECTANT GENERAL:   ALDEPA COMPANY  S.R.L. 

 

DATA:      IANUARIE 2024 

             

SEF PROIECT:    ARH. URB. CONSTANTIN ANDREI 

 
 
 

I. DISPOZITII GENERALE 

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism:  

Prin definitie, Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementari specifice pentru o zona 
dintr-o localitate urbana sau rurala, compusa din una sau mai multe parcele. 

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism �± 
permisiuni si restrictii �± necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea 
constructiilor din zona studiata. 

Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de 
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de 
realizare si utilizare a constructiilor si amenajarile aferente zonei de studiu.  

Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, 
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.  

Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice 
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu 
prevederile Legii nr. 50/1991 republicata.  
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Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza 
actualizarii Planului Urbanistic General cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost 
supusa propunerea de actualizare a P.U.G.  

Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul 
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale Planului 
Urbanistic Zonal si, implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu 
respectarea filierei de avizare - aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.  

In baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, anexata la 
prezenta documentatie, rezulta ca terenul cuprins in prezentul PUZ este construibil cu conditia 
incadrarii in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.  

Prin regulamentul mentionat s-a urmarit:  

- Incurajarea dezvoltarii zonei din punct de vedere al functiunii rezidentiale si a celor 
compatibile si complementare;  

- Amenajarea circulatiilor, spatiilor verzi contribuind la punerea in valoare a zonei; 

- Determinarea indicatorilor urbanistici adecvati zonei.   

2. Baza legala a elaborarii:  

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ stau urmatoarele 
acte normative:  

- Regulamentul General de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de 
aplicare al R.G.U., aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.  

-Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal 
�± elaborat de Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea 
Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI indicativ GM 010-2000, aprobat prin Ordinul 
M.L.PA.T. nr.176/N/16.08.2000.  

-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor de 
urbanism pentru zone construite protejate �± proiect, elaborat de Institutul National de 
Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT 
BUCURESTI indicativ GM 011-2000, octombrie 2000.  

-Reglementarile cuprinse in P.U.G., si in prevederile regulamentului local de urbanism 
aferent P.U.G.-ului aprobat, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare 
domeniului.  

-Reglementarie cuprinse in H.C.L. nr 217/28.09.2017 

 Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de 
urbanism in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.  

 In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in 
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documentatii de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobate conform legii (toate 
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.).  
 

3. Domeniul de aplicare:  

Prezentul regulament se aplica teritoriului delimitat cu limita de proprietate ce a generat 
PUZ in plansele anexate, zona cuprinsa in intravilanul municipiului in partea centrala. 

Zonificarea functionala a zonei studiate se stabileste in functie de categoriile de 
activitati pe care le cuprinde aceasta si de ponderea acestora in teritoriu in conformitate cu 
prevederile art. 14 din Regulamentul general de urbanism privind asigurarea compatibilitatii 
functiunilor si este evidentiata in plansa de REGLEMENTARI a Planului urbanistic zonal. 

Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a 
constructiilor ce se vor respecta in cadrul zonei functionale. 

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta se face conform plansei 
cuprinzand delimitarea zonei functionale care face parte integranta din Regulament. U.T.R.-ul 
este o reprezentare conventionala cuprinzand o zona a teritoriului cu o functiune 
predominanta, omogenitate functionala si caracteristici unitare. 

Zona se delimiteaza prin limite reprezentate grafic ca limita proprietate si identificat prin 
coordonate stereografice si este suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu 
propunerile pieselor desenate anexate. 

 

II.  REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  

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

 PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI: 

- Prin prezentul plan se are in vedere asigurarea de masuri de protectie a mediului 
inconjurator prin diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc. 
dupa caz). 

- Se va asigura depozitarea controlata a deseurilor. 

- Se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera terenurile 
degradate acolo unde este cazul. 

 PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL : 

 -in proiectare sa se afecteze pe cat posibil cat mai putine suprafete de teren, doar cele 
necesare dezvoltarii si functionarii ; 
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 -intretinerea patrimoniului natural existent pe cat posibil. 

PROTEJAREA PATRIMONIULUI CONSTRUIT 

-prin plan se are in vedere cresterea calitatii zonei de locuit prin dezvoltare sau cu 
functiuni complementare nedistructive sau nepoluante. 

ASIGURAREA COMPATIBILITATII FUNCTIUNILOR 

-este obligatorie asigurarea compatibilitatii dintre functiunile propuse pe amplasament. 

-este strict interzis ca pe viitor sa se amplaseze functiuni poluante. 

 ASPECTUL EXTERIOR  

-aspectul exterior nu trebuie sa contravina functiunii si nu trebuie sa deprecieze aspectul 
de ansamblu al zonei. 

-se interzic constructiile care, prin aspect si volum intra in contradictie cu aspectul 
general al zonei, depreciind valorile arhitecturii si urbanismului in general. 

-arhitectura cladirilor va reflecta functiunea si va fi in concordanta cu liniile arhitecturii 
contemporane moderne, exprimand in final un caracter unitar al zonei. 

-se vor folosi elemente arhitecturale specifice functiunii insa impreuna cu folosirea unei 
game coloristice adecvate; 

-sunt interzise structuri de acoperis complicate cu turnulete si streasini suprapuse. 

-se interzic urmatoarele materiale:  

- azbociment; 

- materiale plastice si carton asfaltat (cu exceptia teraselor orizontale). 
 

 PROTEJAREA PATRIMONIULUI CULTURAL 

 -in conformitate cu prevederile legale in vigoare, daca, pe parcursul desfasurarii 
lucrarilor de executie vor rezulta descoperiri arheologice intamplatoare, beneficiarul si 
constructorul au urmatoarele obligatii: sa intrerupa executia lucrarilor si sa anunte imediat 
DJCPN Tulcea si emitentul autorizatiei de construire. 

 CONSTRUCTII CU FUNCTIUNI GENERATOARE DE RISCURI TEHNOLOGICE SAU 
POLUANTE 

              -la amplasarea constructiilor se va asigura pastrarea integritatii mediului natural, prin 
interzicerea amenajarilor poluante. 

 -in conformitate cu Ord. Nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, acolo unde nu exista 
inca o canalizare centralizata, se vor adopta solutii individuale de colectare si neutralizare a 
reziduurilor lichide, cu masuri de protectie a mediului si a sanatatii. 
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5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului 
public:  

SIGURANTA CONSTRUCTIILOR 

-pentru orice constructii se va realiza Studiu Geotehnic pe parcela respectiva si la 
momentul respectiv, concluziile acestuia stand la baza solutiei constructive de fundare. 

-nu se vor realiza fundatii la adancimi mai mici decat cea de inghet. 

 -apele pluviale de pe parcele vor fi preluate in rigola si dirijate spre instalatiile prevazute 
special pentru acestea.  

 -se interzice deversarea in aceste rigole a apelor uzate menajere. 

 -constructiile sau interventiile la constructiile existente se fac in baza unui proiect avizat 
sau in baza unei expertize tehnice, facute de un expert tehnic atestat sau cu acordul 
proiectantului initial. Proiectul va fi verificat si insusit de expert. 

           -in proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995 si ale 
normativelor speciale cu privire la cerintele esentiale de rezistenta mecanica si stabilitate, 
siguranta la incendiu, igiena, sanatate si mediu, siguranta in exploatare, protectie impotriva 
zgomotului, economie d eenrgie si izolare termica.  

 -se vor respecta cu strictete solutiile tehnice proiectate. 

 -toti factorii implicati in procedurile de autorizare au atat drepturi cat si obligatii care vor 
respecta legislatiile in vigoare din momentul autorizarii. 

              APARAREA INTERESULUI PUBLIC 

 -se va realiza mediatizarea atat in faza de plan cat si in autorizare conform procedurilor 
legale in vigoare ; 

 -sugestiile publicului interesat se vor analiza si se vor prelua in documentatie acolo unde 
va fi cazul. 

 -mediatizarea se va face prin mijloacele de informare prevazute de legislatia in vigoare 
prin grija beneficiarului cu concursul proiectantului si a autoritatii publice locale. 

 

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:  

 ALINIAMENT  

 Aliniamentul este linia de demarcatie intre domeniul public si proprietatea reglementata, 
in cazul nostru constructiile vor beneficia de o retragere de 7.00 m fata de drumul de acces, 
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adiacent imobilului detinut, strada ce debuseaza direct in strada principala, Str. Viticulturii. 

 EDIFICABILUL 

 Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor 
conform plansei de reglementari urbanistice.  

Se prevad zone cu retrageri conform planselor desenate. 
Edificabilul parcelei delimiteaza zona in care este permisa amplasarea cladirilor conform 

plansei de reglementari urbanistice. 
 
Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale se va face astfel: 
 
a. Latura Sud �± propr. Privata : nr. Cad. 4321/3    - min 5,00 

m, dar nu mai putin de ½ din inaltimea la cornisa. 
b. Latura Est �± drum acces - str. Viticulturii : nr. Cad. 4321/1/1/13 - min, 2,00 m, dar 

nu mai putin de ½ din inaltimea la cornisa. 
c. Latura Nord �± drum acces - str. Viticulturii : nr. Cad. 4321/1/1/13 - min 7,00 m - 

Aliniament 
d. Latura Vest �± propr. Privata : nr. Cad. 4321/1/1/11   - minim 2,00 m, dar 

nu mai putin de ½ din inaltimea la cornisa. 
 
 
Pentru retrageri fata de limitele laterale mai mici decat ½ din inaltimea la cornisa, se va 

definitiva solutia printr-un studiu de insorire. 
 

 REGIM DE INALTIME 

- regim de inaltime maxim P+2. 
- inaltimea maxima a constructiilor, masurata de la nivelul trotuarului de garda, este 

10m. 
 

  DISTANTE MINIME OBLIGATORII  

- intre cladirile proiectate si alte obiective propuse se vor respecta distantele minime 
obligatorii cu privire la securitatea la incendiu. 

- Intre cladirile de pe aceeasi parcela se pastra o distanta egala cu minim ½ din 
inaltmea la cornisa a cladirii celei mai inalte. 

 
 ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE 

 -in functie de specificul functional se va asigura orientarea corecta a incaperilor, pentru 
asigurarea insoririi, iluminatului natural si a confortului psihologic. 

 PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI 

 Procentul de ocupare al terenului (P.O.T. = SC/ST x 100). 
 ST = suprafata parcelei inscrisa in Cartea funciara. 
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 SC = aria sectiunii orizontale a cladirii, la cota + 0,00 a parterului, pe conturul exterior al 
peretilor, exclusiv rezidurile cu aria mai mica de 0,4 mp, nisele cu aria mai mica de 0,4 mp 
treptele exterioare si terasele neacoperite. 

 
 P.O.T. propus  maxim 35.00% . 

 COEFICIENTUL DE UTILIZARE AL TERENULUI  

- este de maxim 1.0 0. 
- modificarile de la aceste impuneri nu se pot analiza decat prin alt P.U.Z., supus avizarii 

si aprobarii legale. 
 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor si stationarea 
autovehiculelor:  

CIRCULATII SI ACCESE 

-autorizarea executiei constructiilor este permisa doar daca exista posibilitatea de acces 
la drumul public, direct sau prin caile de acces detinute prin acte de proprietate, cu latime 
de minim 4,0 m. 

-accesul la drumul public trebuie sa permita interventia pompierilor, cu mijloace auto. 

-in conformitate cu H.G.R. 525/1996, se poate, in mod exceptional autoriza executarea 
constructiilor fara indeplinirea acestor conditii cu avizul pompierilor. 

-revine in sarcina beneficiarului �± conform prevederilor art.13 din Regulamentul General 
de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr.525/1996 �± obligatia efectuarii, in parte sau in total, a 
lucrarilor de infrastructura si de echipare tehnico-edilitara in perimetrul studiat, in baza 
unor contracte prealabile cu autoritatile locale. 

�6�7�$�	�,�2�1�$�5�(�$���$�8�7�2�9�(�+�,�&�8�/�(�/�2�5 

- -stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara 
circulatiilor publice. 

- In cadrul investitiei se va asigura un numar de locuri de parcare conform regulamentului 
de parcari cu HCL nr. 201 din 28.09.2017. Minim 1 loc de parcare pe locuinta individuala. 

- accesul carosabil si pietonal se va realiza din strada Viticulturii prin drumul de incinta. 

8. Reguli cu privire la dotari si echipare edilitara:  

- �(�V�W�H���R�E�O�L�J�D�W�R�U�L�H���U�D�F�R�U�G�D�U�H�D���F�R�Q�V�W�U�X�F�
�L�L�O�R�U���Q�R�L���O�D���W�R�D�W�H���X�W�L�O�L�W���
�L�O�H���G�L�V�S�R�Q�L�E�L�O�H���v�Q���]�R�Q���� 

- se va tine cont de reglementarile impuse de administratorii de retele. 

-in proiectare se vor prevede instalatii si echipamente necesare asigurarii utilitatilor 
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necesare. 

-se vor respecta procedurile de avizare si autorizare conform legislatiei in vigoare. 

-acolo unde nu este posibila asigurarea utilitatilor din sistemul centralizat se vor 
asigura echiparile edilitare in sistem local. 

-echiparile edilitare se vor dimensiona corespunzator consumurilor si capacitatilor  
prevazute prin proiect amplasament.  

-este obligatorie evacuarea apelor uzate prin sisteme de epurare sau preepurare 
acolo unde este cazul, conform functiunii propuse. 

-dotarile si echiparile edilitare trebuie sa fie de calitate si dimensionate 
corespunzator. 

- în �F�D�]�X�O���S�U�H�Y�H�G�H�U�L�L���G�H���I�R�V�H���V�H�S�W�L�F�H���� �D�F�H�V�W�H�D���V�H���Y�R�U���D�P�S�O�D�V�D���O�D���P�L�Q�L�P�����������P���I�D�
����
�G�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�
�L�L�O�H�� �S�U�L�Q�F�L�S�D�O�H�� ���F�I���� �2���0���6���� �Q�U���� ������������������ �S�H�Q�W�U�X�� �D�S�U�R�E�D�U�H�D�� �1�R�U�P�H�O�R�U�� �G�H��
�L�J�L�H�Q�������L���V���Q���W�D�W�H���S�X�E�O�L�F�����S�U�L�Y�L�Q�G���P�H�G�L�X�O���G�H���Y�L�D�
�����D�O���S�R�S�X�O�D�
�L�H�L�����D�U�W������������ 

- �v�Q���V�F�R�S�X�O���D�O�L�P�H�Q�W���U�L�L���F�X���D�S�����G�L�Q���S�X�
�X�U�L���V�H���Y�D���D�V�L�J�X�U�D���R���G�L�V�W�D�Q�
�����P�L�Q�L�P�����G�H�����������P��
�v�Q�W�U�H�� �S�X�
�X�U�L�� ���� �I�k�Q�W�k�Q�L�� ���L�� �I�R�V�H�O�H�� �V�H�S�W�L�F�H�� ���F�I���� �2���0���6���� �Q�U���� ������������������ �S�H�Q�W�U�X�� �D�S�U�R�E�D�U�H�D��
�1�R�U�P�H�O�R�U���G�H���L�J�L�H�Q�������L���V���Q���W�D�W�H���S�X�E�O�L�F�����S�U�L�Y�L�Q�G���P�H�G�L�X�O���G�H���Y�L�D�
�����D�O���S�R�S�X�O�D�
�L�H�L�����D�U�W������������
alin. (2). 

- Evacuarea �D�S�H�O�R�U�� �X�]�D�W�H�� �v�Q�� �U�H�
�H�D�X�D�� �G�H�� �F�D�Q�D�O�L�]�D�U�H�� �V�H�� �Y�D�� �H�I�H�F�W�X�D�� �U�H�V�S�H�F�W�k�Q�G��
�S�U�H�Y�H�G�H�U�L�O�H�� �+�� �*���� ������������������ �S�H�Q�W�U�X�� �D�S�U�R�E�D�U�H�D�� �1�R�U�P�H�O�R�U�� �S�U�L�Y�L�Q�G�� �F�R�Q�G�L�
�L�L�O�H�� �G�H��
�H�Y�D�F�X�D�U�H���D���D�S�H�O�R�U���X�]�D�W�H���v�Q���U�H�
�H�O�H�O�H���G�H���F�D�Q�D�O�L�]�D�U�H���D�O�H���O�R�F�D�O�L�W���
�L�O�R�U�����L���G�L�U�H�F�W���v�Q���V�W�D�
�L�L�O�H��
�G�H���H�S�X�U�D�U�H�����P�R�G�L�I�L�F�D�W�����L���F�R�P�Sletat prin H.G. nr. 352/2005, NTPA 002. 

- �(�V�W�H�� �L�Q�W�H�U�]�L�V���� �S�R�V�W�D�U�H�D�� �S�H�� �D�U�E�R�U�L�� �D�� �F�D�E�O�X�U�L�O�R�U�� �G�H�� �H�O�H�F�W�U�L�F�L�W�D�W�H�� �V�D�X�� �G�H��
�W�H�O�H�F�R�P�X�Q�L�F�D�
�L�L�����D���H�O�H�P�H�Q�W�H�O�R�U���G�H���V�H�P�Q�D�O�L�]�D�U�H���G�H���R�U�L�F�H���I�H�O�� 

- �6�H�� �L�Q�W�H�U�]�L�F�H�� �D�P�S�O�D�V�D�U�H�D�� �U�H�
�H�O�H�O�R�U�� �G�H�� �W�H�O�H�F�R�P�X�Q�L�F�D�
�L�L�� �S�H�� �V�W�k�O�S�L�� �G�H�� �L�O�X�P�L�Q�D�W�� ���L�� �G�H��
�G�L�V�W�U�L�E�X�
�L�H���D���F�X�U�H�Q�W�X�O�X�L���H�O�H�F�W�U�L�F�����S�H���S�O�D�Q�W�D�
�L�L���G�H���D�O�L�Q�L�D�P�H�Q�W�����S�H���H�O�H�P�H�Q�W�H���G�H���I�D�
�D�G�����D�O�H��
imobilelor. 

- �6�H���L�Q�W�H�U�]�L�F�H���G�L�V�S�X�Q�H�U�H�D���Y�L�]�L�E�L�O�����D���F�D�E�O�X�U�L�O�R�U���&�$�7�9�� 

- �6�H�� �Y�R�U�� �U�H�V�S�H�F�W�D�� �Q�R�U�P�H�O�H�� �G�H�� �S�U�R�W�H�F�
�L�H�� �V�D�Q�L�W�D�U���� ���L�� �W�H�K�Q�R�O�R�J�L�F���� �S�U�L�Y�L�W�R�D�U�H�� �O�D��
amplasarea co�Q�V�W�U�X�F�
�L�L�O�R�U�� �I�D�
���� �G�H�� �U�H�
�H�O�H�O�H�� �H�G�L�O�L�W�D�U�H�� �L�P�S�R�U�W�D�Q�W�H���� �$�P�S�O�D�V�D�U�H�D��
�F�R�Q�V�W�U�X�F�
�L�L�O�R�U�� ���L�� �U�H�D�O�L�]�D�U�H�D�� �D�P�H�Q�D�M���U�L�O�R�U�� �v�Q�� �S�U�R�[�L�P�L�W�D�W�H�D�� �D�F�H�V�W�R�U�� �U�H�
�H�O�H�� �Y�R�U�� �W�U�H�E�X�L��
�D�Y�L�]�D�W�H���G�H���F���W�U�H���D�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�W�R�U�L�L���D�F�H�V�W�R�U�D�� 

- �/�X�F�U���U�L�O�H�� �G�H�� �U�D�F�R�U�G�D�U�H�� �O�D�� �U�H�
�H�D�X�D�� �H�G�L�O�L�W�D�U���� �S�X�E�O�L�F���� �V�H�� �V�X�S�R�U�W���� �vn întregime de 
beneficiar. 

- �(�V�W�H�� �L�Q�W�H�U�]�L�V���� �D�P�S�O�D�V�D�U�H�D�� �G�H�� �F�R�Q�V�W�U�X�F�
�L�L�� ���� �L�Q�V�W�D�O�D�
�L�L�� ���� �D�P�H�Q�D�M���U�L�� �v�Q�� �]�R�Q�H�O�H�� �G�H��
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�S�U�R�W�H�F�
�L�H���D�O�H���L�Q�I�U�D�V�W�U�X�F�W�X�U�L�O�R�U���W�H�K�Q�L�F�R-edilitare. 

 

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru 
constructii:  

- Parcelele trebui�H���V�����D�L�E�����R���G�H�V�F�K�L�G�H�U�H���F���W�U�H���G�U�X�P�X�O���S�X�E�O�L�F�����D�O�L�Q�L�D�P�H�Q�W�����G�H���P�L�Q�L�P��
12,0m. 

- �6�X�Q�W���F�R�Q�V�W�U�X�L�E�L�O�H���S�D�U�F�H�O�H�O�H���F�D�U�H���D�X���R���V�X�S�U�D�I�D�
�����G�H���P�L�Q�L�P�����G�H���������P�S�� 

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri:  

- se va asigura un procent de minim 30% de spatii verzi amenajate. 
- se vor amenaja in interiorul incintei zone verzi amenajate, se vor recupera 
terenurile degradate acolo unde este cazul. 
- la nivel de parcela se vor organiza spatii verzi, de asemeni acestea vor fi 
intretinute corespunzator. 
 
Imprejmuiri 
 
- imprejmuirile de la aliniament vor avea inaltimea de maximum 1,80 m, cu soclu de 
maxim 0,80 si partea superioara din lemn, panouri metalice, fier forjat; 
- imprejmurile laterale si posterioare vor avea inaltimea de maxim 2,00 m, putand fi 
opace. 
 

   

III.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA  

Conf. art. 37 �± R.G.U. prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul 
de utilizare a acestora, conf. functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in Regulamentele 
locale aferente planurilor de urbanism. 

11. Unitati si subunitati functionale  

        Zona de studiu se compune din urmatoarele : 

 -Zona LM u1 �±Zona rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 cu inaltime pana la 10 m 
 
 

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR 
FUNCTIONALE 

 -Zona LM u1 �±Zona rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 cu inaltime pana la 10 m 
UTILIZARI ADMISE  :  
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- Locuire, ca activitate preponderenta pe fiecare parcela cu locuinte in parte; ponderea 
locuirii in cladirile principale este de minimum 75% din suprafata desfasurata (SD) a 
fiecarei cladiri in parte. 
- Activitati compatibile locuirii, ca activitati secundare pe fiecare parcela in parte; 
aceste activitati se pot desfasura in cladirile principale, in conformitate cu actele 
normative in vigoare si cu reglementarile CLMT. Ponderea spatiului destinat activitatii 
compatibile locuirii este de maximum 25% din SD a fiecarei cladiri in parte. Activitatile 
compatibile locuirii sunt urmatoarele : 

- Parcare sau/ai garare de maximum 5 autoturisme pe parcela; 
- Depozitare produse fara nocivitate; 
- Comert cu amanuntul; 
- Exercitarea activitaplor profesionale libere (avocatura, proiectare, medicina etc.); 

 

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI  : 

 - depozitare produse fara nocivitate care nu contravin ordinului 119 din 2014 ; 
- activitati economice nepoluante si care nu necesita un volum mare de transporturi ; 

 

UTILIZARI INTERZISE :  

- orice functiuni incompatibile locuirii, (activitati poluante, curatatorii chimice, activitati 
industriale cu risc tehnologic, activitati agrozootehnice, depozitari en-gros, activitati 
generatoare de trafic intens). 
 
 

V.  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A 
TERENURILOR 

- P.O.T.     = maxim 35,00%;     

- C.U.T.      = maxim 1,00;    

- Regim de inaltime  = maxim P+2E  

- H maxim    = maxim 10,00 m;  

- Niveluri    = maxim 3 niveluri, supraterane.  

 
Intocmit,          
   
arh. urb.Constantin ANDREI 
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LM  -  ZONA REZIDENTIALA cu CLADIRI  P, P+1, P+2 (pana la 10m)

Cc  -  ZONA  CAI  de  COMUNICATIE

LI - ZONA REZIDENTIALA cu CLADIRI cu MAI MULT de 3 NIVELURI

GC + TE - Zona de Gospodarie Comunala, Cimitire

                 si terenuri pentru Echipare Edilitara

LIu1 - Subzona Exclusiv Rezidentiala

          cu cladiri de tip urban

LMu1 - Subzona Exclusiv Rezidentiala

          cu cladiri de tip urban

TE - Terenuri pentru echipare Edilitara

TAG  -  Terenuri Agricole

ISc - Constructii  Comerciale

ISps - Constructii pentru Prestari Servicii

I - Zona de Unitati Industriale , Depozitare si Transport

Ccr - subzona Comunicatii  RUTIERE  

Ppp - subzona Perdele de protectie, alte zone verzi

P  -  Zona verde, Parcuri, Complexe sportive, Recreere,

        Perdele de Protectie

TAG  -  Terenuri Agricole

disfunctionalitate  de  UTILIZARE TEREN

disfunctionalitate de  CIRCULATIE

Retea publica de Alimentare cu Apa

Retea publica de Electrificare

Retea publica de Canalizare

Retea publica de Alimentare cu Gaz

C
IR

C
U

L
A

T
IE > Accesul principal existent facut din str. Isaccei

   coincide cu accesul la obiectivul "Park & Ride"

   care este desfasurat de-a lungul deschiderii

   la strada a zonei reglementate. 
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> Zona Reglementata conform PUG:

   - fara reglementari de densitate fond construit

     in principal, si alte reglementari secundare.

   Propunere pe terenuri detinute de beneficiar :

   subzona  (IScps) "Institutii servicii publice,

   comert si prestari servicii"

> Propuneri in Zona reglementata :

 

   - pe terenuri detinute de Beneficiar :

     INSTITUTII PUBLICE", subzona (IScps)

     "Institutii servicii publice, comert si prestari servicii"

     Depozitare si Transport", dar cu reglementari detaliate

     pe toate aspectele urbanistice aferente.

   - pe celelate terenuri :

   (I) "Unitati industriale, Depozitare si Transport"

     se mentine functiunea existenta (I) "Unitati industriale,

   (IS)  "SERVICII si INSTITUTII PUBLICE"

     se schimba functiunea existenta in (IS) "SERVICII si

> Zona studiata  conform PUG:

   - fara reglementari de densitate fond construit

     in principal, si alte reglementari secundare.

   (I) "Unitati industriale, Depozitare si Transport"

> Lipsa reglementarii spatiilor verzi in cadrul 

   functiunii industriale conform PUG in vigoare.

> Spatiile verzi de aliniament la str. Isccei au fost

   eliminate in timp.

   Teren din proximitatea sudica zonificat cu

   functiune rezidentiala LM  * , insa in utilizarea

   curenta acesta este o parcare improvizata.

> Accesul secundar existent la zona reglementata

   se face prin aleea care strabate incinta de la

   Nord (din str. Isaccei) la Sud (str. Gazelelor),

   alee care nu are profil reglementat si ii lipseste

   stratul asfaltic.

> Plantare de perdele de protectie cu zonele de I si Lm

 invecinate la Sud

> Reglementare de procent minim de spatii verzi pentru 

revigorarea si imbunatatirea zonei 

> Fluidizarea circulatiei in zona degrevand str. Isaccei

de autovehicule de mare tonaj propunand aprovizionarea

a se face de la sud din str. Gazelei

>Modernizarea accesului secundar prin largire pemitand

circulatie pe ambele sensuri si refacerea 

stratului asfaltic
IS - ZONA  SERVICII si INSTITUTII PUBLICE de INTERES GENERAL

I - Zona de Unitati Industriale

Acces EXISTENT

Park & Ride + NC 31695

SEMNATURA

BENEFICIAR:

TITLUL PLANSEI:

PROIECT NR.

PLANSA NR.

FAZA:DATA:

SCARA:

SPECIFICATIE

SEF PROIECT

PROIECTAT

DESENAT

PROIECTANT GENERAL:
C.U.I. RO 22643775; 
REG.COM. J 36/600/2007
www. opscape.ro

P.U.Z.
NUME

NUME CERINTASEMNATURA REFERAT/EXPERTIZA NR./DATAVERIFICATOR/
EXPERT

arh. Cosmin VIZIREANU

Document creat de S.C. OPSCAPE HUB S.R.L. - Nicio parte din acest document nu poate fi copiata, modificata sau multiplicata fara acordul scris al S.C. OPSCAPE HUB S.R.L.

arh. Cosmin VIZIREANU

arh. Cosmin VIZIREANU

12/2023

FIVE HOLDING S.A.
TITLUL PROIECTULUI:

INTRAVILAN JUD. TULCEA, mun. TULCEA, str. Isaccei nr. 119
 NC 31695,42351,53819,564/14

196/2023

U-02

CONSTRUIRE ANSAMBLU COMERCIAL MIXT
(COMERT, SERVICII, DOTARI CONEXE)

AMENAJARE INCINTA SI RACORDARE LA UTILITATI

ANALIZA SITUATIE EXISTENTA1 : 2000
1 : 1000

L I M I T E :A.

LIMITA  ZONA  STUDIATA  prin  PUZ

Limita teren in proprietatea BENEFICIARULUI 

LIMITA  ZONA  REGLEMENTATA  prin PUZ

Z O N I F I C A R E :B.

C.

D. E C H I P A R E     E D I L I T A R A 

D I S F U N C T I O N A L I T A T I :
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36.51

36.52

36.36

36.45

36.53

36.47

36.49
36.62

36.60

36.70

36.46
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36.41

36.59
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37.14

36.74

36.98

36.96

37.29

36.7436.78

36.64

36.62

36.61

37.06

36.53
36.51
36.5036.50

36.50

36.50
36.45

36.46
36.54

36.45
36.40

36.47
36.54

36.55
36.4436.3336.33

36.36
36.34

36.43
36.60

36.28

36.42

36.51

36.22

36.42
36.55

36.46
36.39

36.43

33537

33536

42353

30936

33734

43472

30933

45371

43472-C1

33536-C1

43472-C2

33537-C4

43472-C3

45371-C2

45371-C1

30933-C1

30936-C1

33734-C1

33537-C2

33537-C3

35.45

34.84

7.38
1
7
.0

5
4
.3

5

1.00

TOTAL :

SUPRAFATA PROCENT

359.665 mpFUNCTIUNI
URBANISTICE

BILANT  TERITORIAL  ZONA  STUDIATA

Unitati Industriale (I)                   176.035,35 mp                        48,94  %

Cai de comunicatie (CC)                 51.329,76 mp                        14,27  %

Institutii si servicii (IS)                 44.893,50 mp                         12,48  %

Tehnico Edilitar (TE)                       31.584,12 mp                           8,78  %

Zona verde (P)                                10.935,73 mp                         3,04  %

Teren agricol (TAG)                         8234,00 mp                          2,29  %

Locuire individuala * (LM*)            24.788,98 mp                         6,89  %

Locuire individuala (LM)                   6.318,76 mp                           1,75  %

Locuire colectiva (LI)                        1304,80 mp                          0,36  %

Parcari publice                                4240,00 mp                            0,11  %

SUPRAFATA PROCENT

TOTAL :Terenuri invecinate

+ teren in cota indiviza

SUPRAFATA 

Terenuri detinute de

BENEFICIAR

BILANT  TERITORIAL  ZONA REGLEMENTATA

TOTAL :

PROCENT

17112,28 mp

Constructii                               5994.43 mp                     35,03  %

Alei / platforme                       10967,26 mp                     64,09  %

Spatii verzi                                 148,87 mp                       0,87  %

S:  24.835,70 mp

7723,42 mp

Constructii                               4.358,67 mp                     67,16  %

Alei / platforme                       2369,75 mp                     32,83  %

Spatii verzi                                 0,00 mp                          0,00  %
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