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 CAPITOLUL 1 

 

1. INTRODUCERE   

 

1.1. DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 

 

Denumirea lucrării: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL – CONSTRUIRE LOCUINȚĂ INDIVIDUALĂ P+1E,  

STRADA TRANDAFIRILOR, NR.22, N.C. 56376, MUNICIPIUL TULCEA, JUDEȚUL TULCEA 

 

Beneficiar : IBRAM IAȘAR 

 

Proiectant general: S.C. VISION TAG S.R.L.   

 

Faza :  Plan Urbanistic Zonal  - Studiu de oportunitate 

 

Data : 06.2026 
 

Terenul studiat, cu suprafață de 243 mp, este situat în Municipiul Tulcea, strada Trandafirilor, Nr. 22 în 

intravilan. Amplasamentul se află în zona centrală a municipiului Tulcea, situat în UTR 7 – Victoriei, fiind situate 

în zonă construită protejată, delimitată ca zonă cu memorie urbană, conform Regulamentului Local de 

Urbanism aferent Planului Urbanistic General al municipiului Tulcea. Imobilul se află în zona supusă servituțiilor 

aeronautice militare redioelectronice (beneficiar UM 01812 Moara Vlăsiei) și în Zona de Protecție 4.2. DME.   

Țesutul urbanistic al zonei este constituit, cu caracter rezidențial, fiind format din locuinte cu regim de înălțime 

P, P+1 P+2 și P+3 și instituții și serviicii de interes genera l. Funcțiunea dominantă a zonei este LM – Zonă 

rezidențială cu clădiri P, P+1, P+2 (până la 10m); LI – Zonă rezodențială cu clădiri cu mai mult de 3 nivelur i 

(peste 10m) și IS – Zonă pentru instituții publice și servicii de interes general. 

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mul de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 

Amplasamentul dispune astfel de o poziționare favorabilă pentru dezvoltarea unei funcțiuni rezidențiale și de 

fiind bine conectat la infrastructura rutieră și rețelele edilitare iar prin acest proiect se propune desfiițarea 

construcțiilor existente și realizarea unei construcții noi, locuință individuală cu regim de înălțime P+1E care să 

se încadreaze în țesutul urban construit din zona analizată.  

Terenul este delimitat de următoarele vecinătăți conform planului de amplasament și delimitare a corpului de 

proprietate dupa cum urmeaza: 

     -  la nord – proprietate privată, N.C. 45078, birouri și servicii 

     -   la sud – Domeniu Public  - Strada Trandafirilor 

     -   la est –  Domeniu Public – Strada Bucovinei   

     -   la vest – proprietate privată, N.C. 48468 - locuință 
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Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea. Prin Certificatul de urbanism nr. 327 din 15.04.2026 s -a solicitat 

construirea unei locuințe individuale P+1E 

Prezenta documentaţie propune reglementări pentru rezolvarea problemelor tehnice și a servituțiilor și  serveşte 

la stabilirea regulilor de circulaţie pietonală şi auto, de ocupare a terenurilor, de amplasare a construcți ei și a 

amenajărilor aferente acesteia pe terenul analizat 

Terenul în suprafață totală de 243 mp este proprietatea privată a persoanei fizice Ibram Iasar.  

 

Imaginea 1 Situarea terenului reglementat în sistem satelitar –Eterra Sursa: Eterra –Geoportal Ancpi  

 

       
Imaginea 2 Situarea terenului reglementat în sistem satelitar –Google Sursa: Google Maps 
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1.2. OBIECTUL LUCĂRII PUZ 

 

Obiectivul prezentei documentații îl constituie intocmirea planului urbanistic zonal pentru construirea unei 

locuințe individuale P+1E, pe terenul situat în Municipiul Tulcea, strada Trandafirilor, Nr. 22, N.C. 56376, având 

în vedere faptul că terenul este zonă construită protejată – zonă cu memorie urbană iar în cazul acesteia, 

pentru autorizarea lucrărilor de construire este nevoie de întocmirea unui plan urbanistic zonal .  

Prin documentația de față se propune: 

• Desființare construcții existente, aflate într-o stare precară 

• realizarea unei locuințe individuale P+1E, adaptată cerințelor actuale de piață și activităților specifice 

zonei rezidențiale 

• asigurarea infrastructurii tehnico-edilitare și a utilităților necesare, inclusiv circulații interioare, parcaje și 

spații de manevră; 

• integrarea noii construcții într-un cadru urbanistic coerent, compatibil cu funcțiunile existente și 

reglementările în vigoare. 

t• Prevederi ale programului de dezvoltare a localității pentru zona studiată 

 

Legea nr. 50 / 1991, Ordinul MLPAT nr. 91 / 1991 si Legea nr. 350/2001( modificată și completată) constituie 

cadrul legislativ pentru elaborarea documentațiilor de urbanism și de amenajare a teritoriului, în baza cărora se 

pot autoriza construcțiile propuse prin acest P.U.Z., care urmează să fie supus avizării și aprobării CL Tulcea 

județul Tulcea 

 

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 

Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea Imobilul se află în zona supusă servituțiilor aeronautice militare 

redioelectronice (beneficiar UM 01812 Moara Vlăsiei)  

 

Conform certificatului de urbanism nr. 327 din 15.04.2026, având în vedere construcția propusă (locuință 

individuală P+1E) terenul se va încadra în zona LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10m), 

Subzona Lmu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni complementare. 

 

Avizele necesare întocmirii documentației de urbanism PUZ, se vor secifica în Avizul de Oportunitate, urmare 

analizării în Comisia Tehnică de Urbanism 
 

 

1.3. SURSE DOCUMENTARE 

 

În cadrul studiului au fost analizate toate documentațiile de urbanism aflate în vigoare pe teritoriul perimetrului 

de studiu, urmând a fi formulate propuneri de corelare, completare sau amendare punctuală a reglementărilor 

existente, respectiv de actualizare parțială ori integrală a acestora, după caz. 
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Lista studiilor și documentațiilor avizate/aprobate anterior P.U.Z.: 
 

- PLANUL URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI TULCEA, JUDEȚUL TULCEA - Documentatia de 

urbansim APROBATĂ PRIN HCL nr. 29 din 27.05.1996, Regulamentul Local de Urbanism (aferent PUG) 

revizuit aprobat prin HCL nr. 19 din 25.02.1999, HCL nr. 129 din 26.05.2011 privind prelungirea valabilității 

documentațiilor de urbanism anterior menționate 

- AGENȚIA NAȚIONALĂ DE CADASTRU ȘI PUBLICITATE IMOBILIARĂ – Eterra –  

- RIDICARE TOPOGRAFICĂ 

- DOCUMENTAȚII DE URBANISM APROBATE ÎN ZONA ANALIZATĂ 

 

 
Imaginea 3 - Incadrarea in PUG –Municipiul Tulcea 

 
Imaginea 4 - Incadrarea in PUG –Municipiul Tulcea – UTR 7 
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CAPITOLUL 2: 

 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

 

2.1.  Date privind evoluția zonei 

 

Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea.  

 

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 

Conform certificatului de urbanism nr. 327 din 15.04.2026, având în vedere construcția propusă (locuință 

individuală P+1E) terenul se va încadra în zona LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 

10m), Subzona Lmu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni 

complementare.  

 

Zona analizată a suferit un proces de degradare a construcțiilor existente iar în ultimii ani au apărut construcții 

noi care satisfac nevoile actuale de exigențe și confort și care se încadrează în zona analizată 

 

Oportunitatea realizarii planului urbanistic zonal și a sistematizării terenului, în vederea construirii unei locuințe 

individuale P+1E este justificată prin următoarele aspecte: 

 

• Accesibilitatea terenului – terenul este amplasat în zona centrală a orașului și are deschidere la Strada 

Trandafirilor și strada Bucovinei, ceea ce îi conferă o accesibilitate bună la rețeaua rutieră principală și la zonele de 

interes economic din apropiere. 

• Valorificarea rațională a terenurilor – se realizează o utilizare compatibilă cu vecinătățile, într-un areal cu 

caracter mixt (servicii și locuire), prin menținerea unei funcțiuni rezidențiale, specifică zonei construite protejate. 

• Construirea la standarde noi și moderne – proiectul are ca obiectiv realizarea unor locuințe eficiente și 

funcționale, integrate în specificul urban al zonei. 

Având în vedere cele prezentate, funcțiunea propusă corespunde necesităților actuale, într-o zonă aflată în continuă 

evoluție, unde coexistă servicii și locuire, într-o poziție strategică față de infrastructura rutieră și edilitară 

 
Caracteristici semnificative ale zonei, relaționate cu evoluția localității 

 

Zona studiată prezintă un caracter rezidențial, cu locuinșe și servicii și locuințe cu regim redus de înălțime (P, 

P+1, P+2E P+3). Funcțiunea dominantă a zonei este LM – Zonă rezidențială cu clădiri P, P+1, P+2 (până la 

10m); LI – Zonă rezodențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m) și IS – Zonă pentru instituții 

publice și servicii de interes general. 
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Potențial de dezvoltare 
 

Documentația de față pregătește terenul pentru o investiție adaptată la necesitățile actuale, desființarea 

construcțiilor existente aflate într-o stare precară și construirea unei locuințe individuale P+1E. Prin construirea 

unei locuințe noi și valorificarea terenurilor din zona centrală, beneficiind de accesul la utilități și dotări publice și  

se evită dispersia urbană.  

2.2.  Încadrarea în localitate 

Zona reglementată prin prezentul PUZ este formată dintr-o proprietate privată cu o suprafață de 243 mp, 

aparținând persoanei fizice Ibram Iasar conform actului Notarial nr, 237 din 27.03.2024 emis de NP Ene Frosina și 

Actului Notarial nr. 1873 din 13.10.2015 emis de NP Ene Frosina 

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 

Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea Imobilul se află în zona supusă servituțiilor aeronautice militare 

redioelectronice (beneficiar UM 01812 Moara Vlăsiei)  

 

Conform certificatului de urbanism nr. 327 din 15.04.2026, având în vedere construcția propusă (locuință 

individuală P+1E) terenul se va încadra în zona LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10m), 

Subzona Lmu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni complementare. 

 

Pe amplasament sunt edificate trei construcții: 

- C1 – 56376 – locuință, cu suprafață construită la sol de 68,00 mp(cu acte) 

- C2 – 56376 – anexp, cu suprafața construită la sol de 8,00 mp (fără acte) 

- C3 – 56376 – anexă, cu suprafața construită la sol de 18,00 mp (fără acte) 

 

    Poziția zonei față de intravilanul localității 

Terenul studiat este situat în intravilanul localității. Amplasamentul beneficiază de o poziționare strategică, având 

acces la strada Trandafirilor și strada Bucovinei. Această poziționare conferă terenului o accesibilitate sporită și o 

bună conectivitate atât la zona locală, cât și la principalele fluxuri de transport din regiune, ceea ce îl face potrivit 

pentru dezvoltarea de funcțiuni rezidențiale.  

Referitor la echiparea edilitară, terenul dispune de accesibilitate la rețeaua de energie electrică, alimentare cu gaze 

naturale și  rețea de distribuție apă potabilă și canalizare existente  

De asemenea, în zona analizată se regăsesc locuințe individuale și colective, unități economice, birouri și servicii.  

 

În ceea ce privește accesul la transportul public, terenul analizat se află la aproximativ 800 m față de cea mai 

apropiată stație de transport în comun, Stația Banc Post pe strada Babadag.  
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2.3.  Elemente ale cadrului natural 

 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua 

hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale 

Din punct de vedere al reliefului, nu există probleme sau declivități ale terenului care să genereze dificultăți în 

execuție sau folosință.  

Din punct de vedere geomorfologic, terenul analizat este amplasat în intravilanul municipiului Tulcea, în zona 

centrală a localității, în cadrul unității geomorfologice a Dealurilor Tulcei, componentă a Podișului Dobrogei de 

Nord, caracterizată prin relief colinar slab fragmentat și versanți cu pante reduse care coboară către terasa 

Dunării. 

Istoric, terenul reprezintă o suprafață liberă de construcții, fără intervenții antropice majore anterioare. La nivelul 

vecinătăților se regăsesc funcțiuni compatibile (locuire și servicii), fără factori de risc identificați. 

2.4.  Circulația 
 

Accesibilitatea terenului este asigurată prin Strada Trandafirilor care constituie limita sudică a amplasamentului și strada 

Bucovinei care constituie latura estică a terenului.  

 

Pe terenul analizat se vor asigura circulații pietonale, acces și parcare auto .  

 

2.5.  Ocuparea terenurilor 

Amplasamentul studiat este reprezentat de teren cu folosința actuală curți construcții, cu o suprafață de 243mp, iar pe 

amplasament sunt edificate trei construcții: 

- C1 – 56376 – locuință, cu suprafață construită la sol de 68,00 mp(cu acte) 

- C2 – 56376 – anexp, cu suprafața construită la sol de 8,00 mp (fără acte) 

- C3 – 56376 – anexă, cu suprafața construită la sol de 18,00 mp (fără acte) 

 

Aceste construcții se propun a fi demolare și construită o locuință individuală P+1E.  

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 
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Conform certificatului de urbanism nr. 327 din 15.04.2026, având în vedere construcția propusă (locuință 

individuală P+1E) terenul se va încadra în zona LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10m), 

Subzona Lmu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni complementare. 

 

Zona în care este amplasat terenul se caracterizează prin zona rezidențială de locuințe și servicii. În acest context, 

propunerea de dezvoltare se armonizează cu funcțiunile existente, întregind caracterul rezidențial și  economic al 

zonei și contribuind la crearea unei structuri urbane coerente, prin organizarea controlată a fronturilor construite și prin 

integrarea acestora în cadrul edilitar și funcțional al localității. 

Prin prezentul PUZ se propune stabilirea condițiilor de ocupare a terenului, având în vedere atât specificul zonei de 

studiu, cât și obiectivele de dezvoltare urbanistică. În acest sens, se prevăd: 

• delimitarea și dimensionarea suprafețelor construibile, conform funcțiunilor propuse; 

• stabilirea indicatorilor urbanistici (POT, CUT, regim de înălțime), în corelare cu caracterul zonei și 

reglementările urbanistice aferente; 

• organizarea terenului astfel încât să fie asigurate circulațiile interioare, accesele auto și pietonale, parcările, 

spațiile verzi și zonele de protecție necesare. 

Ținând cont de faptul că terenul este în prezent neconstruit, ocuparea propusă se va realiza în baza autorizațiilor de 

construire ce vor respecta reglementările stabilite prin PUZ. Se vor asigura retragerile minime obligatorii față de 

limitele de proprietate și față de aliniamentele drumurilor publice, astfel încât să fie respectate normele de securitate la 

incendiu, normele sanitare și cele referitoare la protecția mediului. 

Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea Imobilul se află în zona supusă servituțiilor aeronautice militare 

redioelectronice (beneficiar UM 01812 Moara Vlăsiei)  

 

2.6.  Echiparea edilitară 
 

Alimentarea cu utilități a amplasamentului se va realiza etapizat, respectând legislația și normativele tehnice în 

vigoare, pentru a garanta funcționalitatea optimă a noilor construcții și integrarea coerentă în infrastructura 

existentă. 

• Alimentarea cu apă și canalizare: Construcția propusă se vor racorda obligatoriu la sistemul centralizat 

administrat de operatorul autorizat.rețelelor publice de apă și canalizare în zonă 

• Alimentarea cu energie electrică: Se va realiza prin branșament la rețeaua existentă, în baza avizelor și 

condițiilor tehnice de racordare emise de distribuitorul zonal. 

• Alimentarea cu gaze naturale: Se va realiza prin branșament la rețeaua existentă, în baza avizelor și 

condițiilor tehnice de racordare emise de distribuitorul zonal. 

• Alte utilități: Se va avea în vedere asigurarea infrastructurii pentru telecomunicații și, după caz, pentru 

alimentarea cu gaze naturale, în condițiile în care operatorul de rețea va extinde serviciile în zonă. 
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 Toate lucrările de racord și branșament se vor executa respectând zonele de protecție ale rețelelor, 

retragerile minime față de limitele de proprietate și față de drumurile publice, astfel încât să fie asigurată siguranța, 

durabilitatea și operabilitatea sistemelor edilitare. 

 

2.7.  Probleme de mediu 
 

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) - MLPAT (nr. 16/NN/1999) şi a ghidului său de aplicare, 

problemele de mediu se tratează separat, în cadrul unor Analize de evaluare a impactului asupra mediului. 

În cadrul zonei studiate cuprinse în acest Plan Urbanistic Zonal nu se semnalează un cadru natural deosebit. In 

consecinta acesta nu se poate modifica, iar modificarile aduse in cadrul executiei cladirilor vor fi remediate ulterior 

Principalele caracteristici de mediu sunt : 

• Zona nu este expusa riscurilor naturale si antropice, terenul are stabilitate asigurata. 

• Zona nu este inundabila. 

• Terenul nu se afla in zona de protectie sanitara conform OMS 119/2014.  

 

2.8.  Optiuni ale populatiei  
 

OPŢIUNILE POPULAŢIEI 

În prezent, nu există dezacorduri, contestări, propuneri sau opinii care ar pune în dificultate punerea în aplicare a 

proiectului iniţiat. 

PUNCTUL DE VEDERE AL ADMINISTRATIEI PUBLICE LOCALE ASUPRA POLITICII PROPRII DE DEZVOLTARE 

URBANISTICA A ZONEI 

Opțiunea administrației publice locale constă în sprijinirea inițiativei de dezvoltare urbanistică a terenului, în 

vederea creșterii atractivității zonei și promovării unei dezvoltări durabile. Prin această abordare, se urmărește 

dezvoltarea funcțiunilor rezidențiale și valorificarea eficientă a terenurilor disponibile. 

PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULUI 

Planul Urbanistic Zonal propus răspunde necesităților actuale ale municipiului TUlcea și reprezintă un instrument 

urbanistic care permite utilizarea rațională a terenului, integrarea coerentă a noilor construcții în contextul zonal și 

stimularea dezvoltării activităților economice. Implementarea PUZ-ului va genera efecte pozitive prin 

îmbunătățirea infrastructurii urbane și conturarea unei coerente a zonei. 
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CAPITOLUL 3: 

 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare  

Suportul topografic a fost actualizat, iar preciziile obținute se încadrează în limitele prevăzute de ODG 700/2014, 

fără a fi identificate erori topologice. 

 CONCLUZII ALE STUDIULUI GEOTEHNIC: 

Din punct de vedere geomorfologic, terenul analizat este amplasat în intravilanul municipiului Tulcea, în zona 

centrală a localității, în cadrul unității geomorfologice a Dealurilor Tulcei, componentă a Podișului Dobrogei de 

Nord, caracterizată prin relief colinar slab fragmentat și versanți cu pante reduse care coboară către terasa 

Dunării.Conform acestui punctaj realizat (12 puncte) rezultă: Risc geotehnic – „Moderat” și categoria geotehnică – 

„2”. 

Zona investigată nu prezintă risc de inundabilitate. Nivelul freatic nu a fost întâlnit în forajele geotehnice 

executate. 

3.2. Prevederi ale PUG 

Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea.  

 

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 

Conform certificatului de urbanism nr. 327 din 15.04.2026, având în vedere construcția propusă (locuință 

individuală P+1E) terenul se va încadra în zona LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 

10m), Subzona LMu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni 

complementare.  

 
 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

În cadrul zonei studiate cuprinse în acest Plan Urbanistic Zonal nu se semnalează un cadru natural deosebit. In 

consecinta acesta nu se poate modifica, iar modificarile aduse in cadrul executiei cladirilor vor fi remediate 

ulterior. 

3.4.     Modernizarea circulației 

Străzile existente care deservesc zona nu necesită modernizare sau schimbare de profil. Accesul se va realiza din 

strada Bucovinei.  Se va asigura atat acces auto in incinta cat si pietonal. Circulatiile din incinta vor fi dimensionate 

astfel incat sa permita locul de parcare și circulații pietonale 
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3.5. Zonificarea funcțională 

Tema de proiectare, a fost întocmitã de comun acord între beneficiar si proiectant. 

BILANȚ  TERITORIAL 

 

 
 

Date și indici care caracterizeaza investitia proiectata: 

- functiunea:  

LM – ZONA REZIDENȚIALĂ CU LOCUINȚE P,P+1,P+2 (până la 10m) 

Subzona LMu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni complementare 

 

Indici urbanistici propuși 

- POT max = 40% 

- CUT max = 1.2 

- H max – P+2E 

- H max la cornisa –10,00 m 
  

In interiorul limitelor de proprietate, la nivelul terenului se va amenaja un loc de parcare, conform C.U, pentru 
locuințe: minimum 1 loc de parcare/garare pentru fiecare unitate de locuit (apartament)  
 

Functiunea propusa – Se admit urmatoarele functiuni 
Funcțiunea dominantă a subzonei LMu1 este locuirea individuală 
 
În cadrul subzonei sunt permise: 

• locuințe, ca funcțiune principală, cu o pondere minimă de 75% din suprafața desfășurată (SD) a fiecărei 
clădiri;  

• activități compatibile cu funcțiunea de locuire, desfășurate ca funcțiuni secundare, cu respectarea 
legislației și a reglementărilor urbanistice în vigoare, astfel încât să nu afecteze caracterul rezidențial al 
zonei. 
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Amplasarea fata de limitele parcelei 

- min. 3,00 m fata de aliniamentul de la Strada Bucovinei 
- min. 3,00 m fata de aliniamentul de la Strada Trandafirilor 
- min. 3,00 m fata de limita posterioară, la nord 
- min 1,00 m fata de limitele laterală, vest N.C. 48468 - locuință 

3.6.     Dezvoltarea echiparii edilitare 

 

Constructiile se vor racorda la retelele din zona dupa cum urmeaza: 

 Apa potabila – se va realiza prin branșarea la rețeaua existentă 

 Canalizare - se va realiza prin branșarea la rețeaua existentă 

 Apele pluviale vor fi dirijate prin sistematizare verticala spre rețeaua de canalizere existentă 

 Alimentarea cu energie electrică se va realiza prin branșarea la rețeaua existentă 

 Asigurarea agentului termic se va realiza local, prin centrale individuale (utilizând surse de energie 

diverse - energie electrică, gaze naturale sau surse alternative – pompe de căldură, panouri solare) 

 Alimentarea cu gaze naturale se va face prin branșarea la rețeaua existentă 

     Colectarea deseurilor se va realiza in mod corect fara afectarea panzei freatice din zona. Prin 

amplasarea unor platforme din beton ,deseurile vor fi colectate in europubele ulterior fiind transportate catre 

platforme de gunoi special amenajate. 
 

 

3.7.    Protecția mediului 
 

Construcția ce va fi realizată pe amplasamentul studiat, nu vor produce poluări ale aerului si apei și nu vor produce 

zgomote.  

Activitatea de locuire si functiuni complementare, nu evacuează noxe in atmosfera și nu necesita instalatii de epurare 

speciale. Eventualele noxe evacuate dupa arderea gazului metan se incadreaza in limitele impuse de normele in 

vigoare.  

Activitatea de locuire si functiuni complementare nu induce in mediu inconjurator zgomote peste limita impusa de 

STAS 10009/2017, respectiv 50dB (a) si nici vibratii statice sau dinamice. Poluarea fonica va fi datorata doar 

circulatiei auto în incintă care va fi insă una redusă. 

Impactul asupra faunei si florei este considerat nesimnificativ pentru ecosistemele terestre. 

Impactul asupra solului – Solul rezultat in lucrarile de pregatire a investitiei va fi depozitate separat pentru a fi 

folosit la refacerea mediului dupa realizarea lucrarilor de executie a proiectului. 

Lucrările for afecta peisajul si mediul vizual temporar, dar după finalizarea lucrarilor terenul va fi amenajat si se va 

incadra in peisaj. 

3.8. Obiective de utilitate publica 

 

Terenul este liber pentru a fi valorificat conform funcțiunilor și indicatorilor urbanistici stabiliți, fără a genera 

conflicte cu infrastructura sau obiectivele publice existente. 
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CAPITOLUL 4: 

 

4. CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE 

 

 Înscrierea amenajării și dezvoltării urbanistice propuse în prevederile P.U.G. 

Imobilul se află în zonă LI – zona rezidențială cu clădiri cu mai mult de 3 niveluri (peste 10m), subzona Liu2 – 

predominant rezidențială, parțial în zonă P – Zonă de parcuri; complexe sportivă; recreere;turism 

Conform Planului Urbanistic General, terenul analizat este încadrat în zonă construită protejată, zona cu 

memorie urbană. Pentru această zonă este necesară elaborarea PUZ cu Regulament aferent, care să 

stabilească modul în care se face construirea Imobilul se află în zona supusă servituțiilor aeronautice militare 

redioelectronice (beneficiar UM 01812 Moara Vlăsiei)  

 

Conform certificatului de urbanism nr. 327 din 15.04.2026, având în vedere construcția propusă (locuință 

individuală P+1E) terenul se va încadra în zona LM – zonă rezidențială cu locuințe P, P+1, P+2 (până la 10m), 

Subzona Lmu1 – cu clădiri de tip urban, exclusiv rezidențială – locuințe și funcțiuni complementare. 

 

Autorizarea investiției este condiționată de elaborarea și aprobarea de către autoritatea publică locală a prezentului 

PUZ, acesta reprezentând o etapă premergătoare realizării investiției propriu-zise. 

Categorii principale de intervenție care să susțină programul de dezvoltare 

Pe domeniul privat, în incinta supusă reglementării, se va realiza construcția propusă, împreună cu echiparea 

edilitară necesară, în conformitate cu normativele tehnice și cerințele operatorilor de rețele, costurile fiind 

suportate de beneficiar. Branșarea construcțiilor la rețelele edilitare existente pe strada Trandafirilor/Bucovinei se 

va realiza în corelare cu disponibilitatea acestora la momentul execuției lucrărilor.  

Pe domeniul public, infrastructura rutieră și edilitară va fi menținută și modernizată conform prevederilor PUG și 

reglementărilor prevăzută pentru infrastructura rutieră, conform legislației de către deținătorul acesteia.  

Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate și eventuale restricții 

Planul Urbanistic Zonal propus constituie o etapă necesară pentru realizarea unei investiții private privind 

construirea unei locuințe individuale P+1E, contribuind la dezvoltarea coerentă a fondului construit din zonă, la 

valorificarea unui teren intravilan și la menținerea caracterului urbanistic specific zonei centrale a municipiului 

Tulcea, cu respectarea principiilor dezvoltării durabile și a reglementărilor urbanistice aplicabile. 

Planul Urbanistic Zonal va fi supus procedurii de avizare de către autoritățile și instituțiile competente, în 

conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 327 din 15.04.2026 și avizului de oportunitate emis 

de Primăria Municipiului Tulcea, judetul Tulcea  

 

Intocmit,                  Șef de proiect, 

   

urb.  Monica-Ruxandra Gugiu         urb. Bogdan Gugiu                                 

urb. Raluca Voinea-Jurubiță 


