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Pentru autorizarea construirii în zonele cu autorizare indirectă și în alte condiții decât 

cele reglementate prin PUG și RLUMT este necesară aprobarea de către Consiliul Local a unei 

documentații de urbanism. 

Terenul de amplasament în suprafață de 523,00 mp, identificat cu numărul cadastral 45514, 

situat în extravilanul municipiului Tulcea, T 20, P 702, aparține numiților Andrei Dragoș-George și 

Andrei Cristina, conform Contractului de vânzare autentificat cu nr. 636 din 11 martie 2022. 

Amplasamentul are următoarele vecinătăți:  

- la nord – teren proprietate privată – număr cadastral 45515; 

- la est - teren din domeniul public de interes național – strada Transformatorului; 

- la vest - teren proprietate privată - număr cadastral 32117; 

- la sud – teren proprietate privată – număr cadastral 45513.   

 

2. Descrierea lucrărilor 

Prezenta documentație de urbanism propune introducerea terenului în intravilan și construirea 

unei locuințe unifamiliale. Functiunea propusă este în concordanță cu dezvoltarea zonei și propunerea 

Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, în zonă fiind deja prezentă funcțiunea de locuire. 

Prezenţa documentație analizează condițiile pentru:  

- introducerea terenului în intravilan; 

- propunerea unei noi zone funcționale pe amplasament- Zona LM u1 subzonă rezidențială 

cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10 m) – cu clădiri de tip urban – exclusiv rezidențială (locuințe 

și funcțiune complementare). 

- propunerea reglementărilor urbanistice: stabilirea procentului de ocupare și coeficientului de 

utilizare al terenului; stabilirea regimului de aliniere și amplasarea în parcelă; asigurarea accesului 

auto și pietonal la nivel de parcelă; 

- amenajare de spații verzi; 

- propunerea regimului de înălțime, a retragerilor față de limitele de proprietate; 

- propune edificarea unei locuințe unifamiliale și a dotărilor necesare funcționării acestora. 

 

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

respectiv: 

 

UTR 31 – Câșla, Zona Zona LM u1 subzonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 

10 m) – cu clădiri de tip urban – exclusiv rezidențială (locuințe și funcțiune complementare) 
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Funcțiunea dominantă a subzonei este locuirea pe fiecare parcelă în parte și în fiecare 

construcție în parte 

Funcțiunile complementare admise pe parcelele distincte din subzona: LI, IS (cu excepția 

ISsp), I (cu excepția unităților poluante), Pp, GC+TE necesare folosințelor din subzona, CCp. 

Funcțiunile interzise pe parcelele distincte din subzona: LMr, ISsp, I (unitati poluante), A, Pcs, 

Ppp, GC+TE (necesare altor folosințe decât cele din subzona), CC (cu excepția CCp), TSE, TN. 

Utilizare admise: 

Locuire, ca activitate preponderentă pe fiecare parcelă; 

Activități compatibile locuirii, ca activități secundare – ponderea spațiului detsinat activităților 

compatibile locuiriii este de maxim 25% din suprafața desfășurată a fiecărei clădiri în parte. 

Activitățile complementare includ: parcare sau gararea a maximum 5 autoturisme pe parcelă; 

depozitare produse fără nocivitate; comerț cu amănuntul; exercitarea activităților profesionale libere; 

alte servicii. 

Spații verzi amenajate; plantarea se va face cu specii care contribuie la ameliorarea climatului.

   

Utilizări admise cu condiții: Echipamente edilitare necesare zonei rezidențiale și compatibile 

cu locuirea; 

Utilizări interzise:  

- Orice unități poluante sau generatoare de riscuri tehnologice; 

Oricare alte utilizări decât cele prevăzute la utilizări admise și admise cu condiții; 

Lucrări de terasament de natură să afecteze amenajările din spațiile publice sau de pe parcelele 

adiacente; 

Orice lucrări de terasament care pot să provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care 

împiedică evacuarea și colectarea apelor meteorice. 

 

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

3.1. Amplasarea clădirilor față de aliniament: Se instituie o retragere față de strada 

Transformatorului de 10,00 m; 

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

- față de limitele laterale sud - 1,00 m față de limita laterală de proprietate, conform Declarației 

Notariale autetificată la NP Arghir Geanina-Cristina cu nr. 839/17.09.2024; nord - 3,00 m; 

- față de limita posterioară vest: 6,00 m.  
3.3. Amplasarea față de alte construcții învecinate: retragerile edificabilului vor respecta art. 31 

din Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism. 
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3.4 Amplasarea construcțiilor unele față de altele, pe aceeași parcelă. Distanțe minime 

obligatorii. 

Distanțele dintre clădirile alăturate, pe aceeași parcelă, trebuie să fie suficiente pentru a permite 

întreținerea acestora, accesul pompierilor, accesul mijloacelor de salvare, astfel încat să nu rezulte 

nici un inconvenient legat de iluminare naturală, însorire, salubritate, securitate în caz de seism etc. 

Distanțele minime acceptate sunt egale cu jumătate din înălțimea la cornișă a clădirii celei mai 

inalte (H/2), dar nu mai puțin de 5,00 m. 

Distanța față de limitele de proprietate se măsoară pe linia perpendiculară de la cel mai apropiat 

punct al casei pe limita proprietății. Distanța față de construcțiile învecinate se măsoară între cele mai 

apropiate două puncte ale fiecărei construcții. 

Dacă împrejurul clădirii nou propuse nu este nimic construit, se respectă distanțele față de 

limitele laterale. Dacă însă există construcții, se respectă în primul rând distanța dintre clădiri, în 

concordanță cu funcțiunile lor (locuire, turism). Distanța dintre clădiri este importantă în special 

pentru calitatea locuirii. Fiecare construcție va putea beneficia de peisaj, lumină și intimitate. 

Respectarea distanțelor este necesară și pentru a preveni propagarea incendiilor. 

4. Circulaţii şi accese: Autorizarea executării construcțiilor este permisă numai dacă există 

posibilitate de acces la drumurile publice direct sau prin servitute, conform destinației construcției. 

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de 

stingere a incendiilor. 

Incinta va avea prevăzut obligatoriu acces auto, dimensionat corespunzator funcțiunii și 

categoriei de drum din care se amenajeaza accesul. 

Accesul pe parcelă se realizează direct din strada Transformatorului. 

Parcela este construibilă numai dacă are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 metri lăţime 

dintr-o circulaţie publică în mod direct. Organizarea circulației se va face în conformitate cu 

propunerile din documentația urbanistică P.U.Z. 

În spiritul principiilor de conservare a specifiului local, în zonă se recomandă păstrarea 

polivalenței drumurilor și limitarea vitezei auto. 

 

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

nr. 201/28.09.2017, pentru funcțiunea rezidențială se va asigura pe parcelă cel puțin un loc de parcare  

Pentru locuințele individuale se prevede cel puțin un loc de parcare la fiecare unitate locativă 

în interiorul lotului. Parcajele vor fi configurate spațial în conformitate cu Normativul departamental 

pentru proiectarea parcajelor in localitati urbane – P132/1993 (și proiect nr. 6970/N/1992 – 

URBANPROIECT) și cu respectarea prevederilor art. 33 si Anexa nr. 5 – R.G.U. 
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6. Aspectul exterior:  
Aspectul exterior nu trebuie să contravină funcțiunii și nu trebuie să deprecieze aspectul general 

al zonei și peisajul urban. Clădirile noi și extinderile clădirilor existente trebuie să se integreze coerent 

în aspectul general al zonei, prin adaptarea formelor la specific. 

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

contemporane moderne, exprimând în final un caracter unitar al zonei. 

Se va urmări simplitatea volumelor, adecvarea scării, controlul imaginii din toate direcțiile din 

care volumul este perceput în relație cu cadrul construit în care se inserează, evitarea evidențierii unor 

calcane.  

Se permite atât structura de acoperiș tip terasă cât și structura de acoperiș tip șarpantă.  

Se interzice structura acoperișului să fie complicată cu turnulețe și streașini suprapuse. 

Aspectul clădirilor va fi subordonat funcțiunii specifice dar cu condiţia realizării unor 

ansambluri compoziţionale care să ţină seama de particularităţile sitului, de caracterul general al zonei 

şi de arhitectura clădirilor din vecinătate cu care se află în relaţii de co-vizibilitate. Se recomandă 

acoperișurile tip șarpantă. 

Pentru conservarea specificului și întărirea identității locale se recomandă o atentă studiere a 

formelor locale; de asemenea, se recomandă evitarea adoptării stilurilor, formelor, elementelor 

decorative sau materialelor de construcție emblematice pentru alte zone din țară. 

Clădirile noi sau modificările/reconstrucţiile de clădiri existente se vor integra în caracterul 

general al zonei. Garajele sau alte corpuri de clădire vizibile din circulaţiile publice se vor armoniza 

ca finisaje şi arhitectură cu clădirea principală.  

Volumetria va fi echilibrată, specifică programului de locuire rezidențială individuală. 

Nu se admit jocuri în acoperiș, mai multe ape, pante diferite, diferențe de nivel la coamă, forme 

provenite din alte zone sau așa-zis „moderne”. 

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant în zonă. 

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei. 

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea 

culorilor saturate, stridente, închise la toate elementele construcţiei. 

 

7. Echipare tehnico – edilitare: 

Funcțiunea propusă necesită obligatoriu asigurarea sursei de apă, canalizare, energie electrică 

și termică. Se va asigura în incintă platforma pentru deșeuri menajere, în amplasarea acestora se va 

ține cont de legislația în domeniu de la data elaborarii documentației tehnice pentru emiterea 

autorizației de construire, în special Ordinul ministrului sănătății nr. 119/2014 pentru aprobarea 

Normelor de Igienă și Sănătate Publică privind mediul de viață al populației.  
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Toate clădirile vor fi racordate la rețeaua de electricitate. 

Toate clădirile vor fi dotate cu instalaţii sanitare; în cazul alimentării cu apă în sistem propriu 

se va obţine avizul autorităţii competente care administrează resursele de apă. Nu sunt admise 

closetele uscate. 

Se va asigura posibilitatea racordării la sistemele de alimentare cu gaze si telecomunicaţii. 

Este interzisă scurgerea burlanelor pe trotuare (sau în spațiul rezervat realizării acestora), fără 

asigurarea evacuării rapide şi captării apelor pluviale din spaţiile rezervate pietonilor şi de pe terase, 

pentru a se evita producerea gheţii pe zonele destinate circulației publice. 

Utilitățile se vor asigura prin racordare la rețelele edilitare publice. 

În lipsa rețelelor de canalizare, se vor aplica soluții locale – individuale sau colective. 

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. 

Firidele de branşament şi contorizare vor fi integrate în împerjmuire. 

Se interzice dispunerea aeriană a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). 

Fiecare parcelă va dispune de o platformă sau de un spaţiu interior parcelei (eventual integrat în 

împrejmuire) destinat colectării deşeurilor menajere, accesibil din spaţiul public. 

 

8. Spații libere și spații plantate: 

Pe ansamblul unei parcele, spațiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 30% din 

suprafaţa totală şi vor cuprinde exclusiv vegetație. 

Amenajarea curților și grădinilor va încerca să integreze cât mai bine casa în peisaj și în 

specificul local. Între stradă și casă plantațiile vor fi „transparente”; nu trebuie să mascheze peisajul 

și nici să creeze zone de umbrire intensivă. 

Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare şi vor fi înconjurate cu un 

gard viu de 1,20 metri înălțime. 

Pe suprafețele plantate se vor folosi specii de plante autohtone. 

 

9. Împrejmuirea: 

Se vor realiza împrejmuiri din materiale de calitate ce nu vor deranja vecinătățile.  

Spre spaţiul public aliniamentul va fi obligatoriu închis pe toată lungimea sa prin împrejmuire. 

Se va păstra aspectul natural al materialelor componente în ceea ce privește textura și culoarea. 

Porţile împrejmuirilor situate în aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. 

Împrejmuirile noi pot fi construite din grilaje metalice ornamentale dublate de plantații verzi, 

panouri din lemn.  

Se interzic împrejmuirile din elemente masive de beton prefabricat, tablă, plasă de sârmă, plăci 

aglomerate din lemn.  
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În aplicarea celor prezentate mai sus, se impune adoptarea unui act normativ pentru aprobarea 
Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE LOCUINȚĂ”, extravilan municipiul Tulcea, T 20, P 702, 
carte funciară nr. 45514,  număr cadastral 45514, a Regulamentului Local de Urbanism aferent și 
introducerea în intravilanul municipiului Tulcea, ca trup izolat “A.”, a suprafeţei de 523 mp. 

 
Secțiunea 2 – Impactul economico-social al proiectului de act normativ 

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

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

Secțiunea 3 – Impactul financiar asupra bugetului 
 

Intenția beneficiarului este de a dezvolta și pune în valoare potențialul urbanistic al zonei, prin 
edificarea unei locuințe unifamiliale și a dotărilor necesare pentru funcționarea acesteia (spații verzi, 
circulații auto și pietonale, loc de parcare/garare în incinta deținută). Acesta prezintă și utilitate publică 
prin crearea de noi locuri de muncă și creșterea veniturilor la bugetul local.  
 

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

Proiectul de act normativ are la bază prevederile legislației în vigoare și modifică Planul Urbanistic 
General prin: introducerea amplasamentului în intravilan și de indicatori specifici zonei funcționale LM 
u1 subzonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10 m) – cu clădiri de tip urban – exclusiv 
rezidențială (locuințe și funcțiune complementare), pe terenul în suprafață de 523,00 mp.  
 

Secțiunea 5 – Efectele proiectului de act normativ asupra mediului 
 

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

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

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

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

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

 
Secțiunea 7 –  Măsuri de implementare  

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

intermediul site-ului oficial al instituției, respectiv www.primariatulcea.ro, va fi transmis direcției, 
birourilor interesate din cadrul Primăriei Municipiului Tulcea spre luare la cunoștință și punere în 
aplicare a acestuia, precum și beneficiarului. 
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