
Plan urbanistic zonal pentru locuințe 
rezidențiale, tramă stradală, pietonală 
și utilități pe cele 12,5 ha pe care 
S.C.LUCMAR IMOBILIARE le deține în 
proprietate în Municipiul Slobozia - 
DN2A, SLOBOZIA

Inițiator:

Management proiect:

SC LUCMAR S.R.L.



Inițiatorul documentației de urbanism:
SC LUCMAR S.R.L.

Elaboratorul documentației de urbanism:
AGORAPOLIS SRL

Șef de proiect:
urb. Mihaela PUȘNAVA

Echipă elaborare:
urb. Mihaela Pușnava
urb. Anda Stăncescu
urb. Teodor Manea
arh. Ionuț Cășuneanu

1.1. Localizare și vecinătăți
1.2. Faza proiectului și cerințe ale Certificatului de Urbanism
1.3. Reglementări existente și evoluția zonei
1.4. Scopul PUZ

2.1. Disfuncționalități și constrângeri ale terenului 

3.1. Principii urmărite în elaborarea propunerii
3.2. Date (cuantificabile) ale proiectului
3.3. Simulare 3D a ansamblului propus

A

B

C

Date despre teren și proiect

Situația existentă

Situația propusă



A
Date despre teren și proiect



Localizare

Date despre teren

Vecinătăți

A

DN2A, tarla 357/1, MUNICIPIUL SLOBOZIA,  numărul cadastral 32116

Încadrare în zonă, terenuri care au generat PUZ și zona de studiu PUZ

Teren care a generat PUZ: 1 lot cu suprafața  de aprox. 12,5 ha, proprietate 
privată a persoanei juridice SC LUCMAR IMOBILIARE SRL.

Zona de studiu cuprinde lotul ce face obiectul PUZ-ului.

Suprafața zonei de studiu conform Certificat Urbanism: 12,5 hectare.

Teren intravilan, folosința arabil, nedificat, fără sarcini. 

Conform P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 și introducerea în intravilanul 
localității a suprafeței de 43,08 ha, și RLU aferent, aprobat prin HCL nr. 
69/27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, destinația acestuia 
este de zonă de locuit, zonă mixtă, zona spațiilor plantate publice și zona 
circulațiilor. 

Imobilul care a generat documentația P.U.Z. se învecinează, după cum 
urmează:
•	 la nord - canal ANIF și drum de exploatare 354, domeniu public;
•	 la est cu proprietate privată fără intabulare electronică;
•	 la sud cu DN2A Urziceni-Constanța - domeniu public;
•	 la vest cu drum de exploatare 354, domeniu public.

Date despre teren și proiect

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Faza proiectului

Proiectul se află în faza de emitere a Avizului de Oportunitate.



PUZ Vest Slobozia, tarlaua A357 și introducerea în intravilanul localității a suprafeței 
de 43,08 ha prin HCL Slobozia nr. 69/ 27.03.2008,  actualizat conform HCL 132/2008:

A Date despre teren și proiect

Reglementări existente

Evoluția zonei

Terenul este reglementat în prezent prin PUZ Vest Slobozia, tarlaua A357 și introducerea 
în intravilanul localității a suprafeței de 43,08 ha prin Hotărârea Consiliului Local 
Slobozia nr. 69/ 27.03.2008,  actualizat conform HCL 132/2008:
Intravilan - zonă de locuit, zonă mixtă, zona spațiilor plantate publice și zona 
circulațiilor.
Indicatori existenți:
	 -	 POT=30% pentru zona L2
	 -	 CUT=0,6 pentru zona L2
	 -	 POT=30% pentru zona L1
	 -	 CUT=1 pentru zona L1
	 -	 POT=50% pentru zona CM
	 -	 CUT=1,75 pentru zona CM.

Din punct de vedere al evoluției zonei, singura schimbare în ultimii ani a fost 
introducerea în intravilan a teritoriului ce face obiectul PUZ-ului aprobat prin HCL nr. 
69/27.03.2008, actualizat conform HCL 132/2008, urmată de o creștere a fondului 
construit - zona de servicii - a zonei de periferie a municipiului Slobozia.

Evoluția zonei

Scopul PUZ

Documentația își propune să realizeze o lotizare pentru locuințe rezidențiale pentru un 
teren cu o suprafață de 12,5 ha, să configureze trama stradală, respectiv cea pietonală, 
precum și sistemul de utilități. Prin urmare PUZ-ul are următoarele obiective: 

•	 zonificarea funcțională a terenurilor în vederea dezvoltării unei zone rezidențiale; 

•	 organizarea sistemului de circulație carosabilă și pietonală, cât și a sistemului de 
parcaje în zona de studiu;

•	 lotizarea terenului pentru diferite utilizări (locuire individuală, colectivă, educație, 
comerț) în urma realizării rețelei stradale;

•	 stabilirea unor reglementări urbanistice care să permită dezvoltarea unor funcțiuni 
precum: locuire, comerț, învățământ, spații verzi publice, panouri fotovoltaice etc.

•	  corelarea cu documentațiile aprobate și în curs de elaborare din zonă; 

•	 stabilirea indicatorilor urbanistici pentru viitoarea dezvoltare, a regimului de 
înălțime și a retragerilor față de limitele de proprietate, având în vedere funcțiunile 
propuse în cadrul parcelelor;

•	 stabilirea condițiilor de realizare a accesurilor carosabile și pietonale pe loturi;

•	 asigurarea echipării edilitare corespunzătoare noii investiții;

•	 asigurarea condițiilor de parcare aferente investiției propuse;

•	 asigurarea unor suprafețe minime de spații verzi aferente terenurilor pentru 
asigurarea unei ambianțe plăcute.

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA
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Situația existentă



Disfuncționalități și constrângeri ale terenului 

B

Analizând situația existentă, se observă existența următoarelor tipuri de disfuncționalități:

•	 accesurile în zonă sunt nesistematizate, pentru realizarea accesului pe teren este 
nevoie de o bandă de decelerare;

•	 Reglementările propuse prin P.U.Z. Vest Slobozia, tarlaua A357 și introducerea în 
intravilanul localității a suprafeței de 43,08  ha, teren situat în partea de vest, având 
destinația de teren agricol nu țin cont de conducta Transgaz care traversează 
terenul;

•	 lipsa rețelelor edilitare.

Restricții:

•	 Canalul de irigații de-a lungul laturii nordice impune o zonă de protecție de minim 3 
metri de la marginea superioară a taluzului.

•	 Drumul Național 2A impune o zonă de protecție 50 metri cu interdicție de construire, 
care poate fi utilizată pentru plantații, circulații, parcări, amenajări.

•	 Conducta de transport gaze Ø20” Jugureanu - Slobozia impune respectarea unor 
distanțe minime stabilite conform “Norme tehnice pentru proiectarea și execuția 
conductelor de transport gaze naturale”, Ordinul A.N.R.E. nr. 118/2013:

	 - 20m - locuințe individuale/colective, construcții industriale, sociale și administrative 
cu până la trei etaje inclusiv, dacă în unitatea de clasă de locație (UCL) există până la 
45 de clădiri/unități separate dintr-o locuință colectivă, dacă în UCL există peste 46 de 
clădiri/unități separate dintr-o locuință colectivă, distanța minimă este de 200m; (UCL 
= suprafața de teren care se întinde pe o lățime de 200m de fiecare parte a axei unei 
conducte cu o lungime de 1600m), construcții industriale, sociale și administrative, cu 
regimul maxim de înălțime P+3E, stații electrice și posturi de transformare a en

	 - 100m - clădire sau spațiu exterior cu o suprafață bine definită (teren de joacă, parc, 
zonă de recreere sau alt loc public etc.) care este ocupat de 20 sau mai multe persoane, 
cel puțin 5 zile pe săptămână, timp de 10 săptămâni, în orice perioadă de 12 luni (zilele 
și săptămânile nu trebuie să fie consecutive) în situația în care sunt mai puțin de 45 de 
clădiri în UCL, iar dacă există peste 46 de clădiri distanța minimă este de 200m. 

	 - 200m - clădiri cu patru sau mai multe etaje.

Situația existentă 

Unul dintre principalele aspecte care trebuie tratate pentru a dezvolta zona este traficul 
carosabil și relațiile cu sistemul de circulații. Prin urmare, analiza circulațiilor relevă 
următoarele:
	 •	 DN 2A este artera majoră de tranzit la nivelul zonei;
	 •	 Pentru realizarea accesului pe teren este necesară realizarea unei artere cu 
rol de colectare locală și descărcare în DN2A;
	 •	 Pentru a putea realiza circulațiile carosabile propuse prin PUZ  tarlaua A357 
și introducerea în intravilanul localității a suprafeței de 43,08 ha și aprobate prin HCL 
69/2008 este necesară rezervarea unor coridoare non-aedificandi, de-a lungul laturilor 
nordică și vestică terenului studiat. De asemenea, conectarea circulațiilor propuse la 
DN2A este necesar a fi realizată printr-un sens giratoriu.

Necesități de dezvoltare din punct de vedere al circulațiilor
LIMITE

CIRCULAȚII

LIMITA ZONEI DE STUDIU P.U.Z.

LIMITĂ CADASTRALĂ A IMOBILELOR  cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra)

LIMITĂ INTRAVILAN

UTILIZARE FUNCȚIONALĂ

ARABIL

CIRCULAȚII CAROSABILE

CIRCULAȚII NEASFALTATE (DRUM DE EXPLOATARE)

MUNICIPIUL
SLOBOZIAzona de intervenție

DN2A

TABEL COORDONATE - STEREO 70
- LIMITĂ TEREN CE A GENERAT P.U.Z.
X=684816.8950  Y=343782.1410
X=684750.2320  Y=343290.8040
X=684500.6000  Y=343317.8000
X=684501.3000  Y=343333.0000
X=684565.8000  Y=343808.4000

LIMITĂ P.U.Z. APROBAT

CANAL

ZONĂ NON-AEDIFICANDI 6m - ÎN CAZUL ÎN CARE SE PĂSTREAZĂ CANALUL PE AMPLASAMENTUL ACTUAL - CONSTRUIBILĂ
CU CONDIȚIA DEVIERII/CANALIZĂRII ACESTUIA ÎN CONFORMITATE CU NORMELE ÎN VIGOARE

ELABORATOR PUZ

ȘEF PROIECT
Urb. Mihaela PUȘNAVA

ECHIPĂ PROIECTARE
urb. Mihaela PUȘNAVA

urb. Teodor MANEA

urb. Anda STĂNCESCU
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TEREN INTRAVILAN

TEREN EXTRAVILAN

traseu conductă transgaz Ø20” Jugureanu - Slobozia

20,00

20,00

zonă protecție conductă transgaz - 20m

zonă protecție conductă transgaz - 20m

 P.U.Z. VEST SLOBOZIA, TARLAUA A357 ȘI INTRODUCERE ÎN INTRAVILANUL
LOCALITĂȚII A SUPRAFEȚEI DE 43,08 HA, TEREN SITUAT ÎN PARTEA DE
VEST, AVÂND DESTINAȚIA DE TEREN AGRICOL, NECESAR CONSTITUIRII
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PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Bilanț teritorial existent

LIMITE

CIRCULAȚII

LIMITA ZONEI DE STUDIU P.U.Z.

LIMITĂ CADASTRALĂ A IMOBILELOR  cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra)

LIMITĂ INTRAVILAN

UTILIZARE FUNCȚIONALĂ

ARABIL

CIRCULAȚII CAROSABILE

CIRCULAȚII NEASFALTATE (DRUM DE EXPLOATARE)

MUNICIPIUL
SLOBOZIAzona de intervenție

DN2A

TABEL COORDONATE - STEREO 70
- LIMITĂ TEREN CE A GENERAT P.U.Z.
X=684816.8950  Y=343782.1410
X=684750.2320  Y=343290.8040
X=684500.6000  Y=343317.8000
X=684501.3000  Y=343333.0000
X=684565.8000  Y=343808.4000

LIMITĂ P.U.Z. APROBAT

CANAL

ZONĂ NON-AEDIFICANDI 6m - ÎN CAZUL ÎN CARE SE PĂSTREAZĂ CANALUL PE AMPLASAMENTUL ACTUAL - CONSTRUIBILĂ
CU CONDIȚIA DEVIERII/CANALIZĂRII ACESTUIA ÎN CONFORMITATE CU NORMELE ÎN VIGOARE

ELABORATOR PUZ

ȘEF PROIECT
Urb. Mihaela PUȘNAVA

ECHIPĂ PROIECTARE
urb. Mihaela PUȘNAVA

urb. Teodor MANEA

urb. Anda STĂNCESCU

01

SCARA

1:1000

FAZA

STUDIU DE
OPORTUNITATE

NR. PLANȘĂDATA

2022

BENEFICIAR
LUCMAR IMOBILIARE SRL

DENUMIRE PROIECT
PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ
STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL SLOBOZIA

AMPLASAMENT
 DN2A, SLOBOZIA, JUDEȚUL IALOMIȚA

TITLU PLANȘĂ
SITUAȚIA EXISTENTĂ

PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ
STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL SLOBOZIA

LEGENDĂ

RESTRICȚII CONSTRUCTIVE

CONSTRUCȚII EXISTENTE cf. Geoportal A.N.C.P.I. (eTerra)

UTR L1
cf. PUZ

TARLA A357

SCHEMĂ UTR-uri cf. PUZ TARLA A357

UTR L2
cf. PUZ

TARLA A357

UTR CM
cf. PUZ

TARLA A357

UTR CM
cf. PUZ

TARLA A357

N

ZONĂ DE PROTECȚIE CONDUCTĂ TRANSGAZ

ZONĂ NON-AEDIFICANDI AFERENTĂ CONDUCTA TRANSGAZ

39394

36951

40124

1
0.00

2
0.00

3
0.00

4
0.00

5
0.00

6
23.09

7
22.95

8
23.09

9
23.11

10
23.09

11
23.18

12
23.16

13
23.31

14
23.53

15
23.60

16
23.66

17
23.71

18
23.73

19
23.93

20
23.98

21
23.95

22
23.91

23
24.11

24
24.18

25
24.25

26
24.49

27
24.59

28
24.65

29
24.69

30
24.47

31
24.48

32
24.53

33
24.83

34
24.91
35
24.63

36
24.40

37
24.43

38
24.72

39
24.70

40
24.61

41
24.45

42
24.28

43
24.15

44
24.05

45
23.94

46
23.87

47
23.84

48
23.81

49
23.67

50
23.65

51
23.59

52
23.44

53
23.30

54
23.16

55
23.11

56
23.15

57
23.10

58
23.05

59
22.92

60
23.00

61
23.18

62
23.30

63
23.03

64
23.08

65
23.18

66
23.27

67
23.21

68
23.29

69
23.30

70
23.49

71
23.56

72
23.63

73
23.68

74
23.82

75
23.90

76
23.93

77
24.01

78
24.21

79
24.25

80
24.32

81
24.47

82
24.71

83
24.69

84
24.75

85
24.49

86
24.44

87
24.68

88
25.03

89
25.14
90
24.75

91
24.46

92
24.69

93
24.74

94
24.79

95
24.71

96
24.58

97
24.47

98
24.31

99
24.13

100
24.03

101
24.03

102
23.92

103
23.72

104
23.70

105
23.58

106
23.53

107
23.45

108
23.36

109
23.35

110
23.30

111
23.26

112
23.16

113
23.02

114
23.14

115
23.07

116
23.20

117
23.01

118
23.11

119
23.19

120
23.27

121
23.27

122
23.30

123
23.32

124
23.44

125
23.47

126
23.54

127
23.61

128
23.65

129
23.79

130
23.89

131
23.96

132
24.08

133
24.27

134
24.40

135
24.52

136
24.74

137
24.73

138
24.76

139
24.53

140
24.34

141
24.52

142
24.73

143
25.15

144
25.00
145
24.64

146
24.35

147
24.44

148
24.67

149
24.80

150
24.66

151
24.55

152
24.44

153
24.28

154
24.06

155
23.95

156
23.86

157
23.82

158
23.69

159
23.62

160
23.57

161
23.50

162
23.42

163
23.39

164
23.27

165
23.33

166
23.24

167
23.24

168
23.14

169
23.08

170
23.23
171
22.85

172
22.60

173
23.34

174
23.16

175
23.30

176
23.43

177
23.43

178
23.46

179
23.46

180
23.47

181
23.51

182
23.58

183
23.65

184
23.76

185
23.81

186
23.95

187
23.93

188
24.01

189
24.17

190
24.34

191
24.56

192
24.57

193
24.76

194
24.84

195
24.73

196
24.49

197
24.48

198
24.47

199
24.74

200
25.13

201
25.07
202
24.66

203
24.45

204
24.50

205
24.56

206
24.83

207
24.85

208
24.78

209
24.59

210
24.57

211
24.39

212
24.18

213
24.08

214
23.99

215
23.96

216
23.78

217
23.77

218
23.68

219
23.64

220
23.63

221
23.52

222
23.54

223
23.48

224
23.43

225
23.34

226
23.30

227
23.41

228
22.54

229
23.16

230
23.34

231
22.36

232
23.23

233
23.33

234
23.41

235
23.49

236
23.58

237
23.64

238
23.66

239
23.68

240
23.70

241
23.74

242
23.79

243
23.83

244
23.89

245
23.93

246
24.05

247
24.16

248
24.38

249
24.53

250
24.54

251
24.64

252
24.80

253
24.75

254
24.46

255
24.29

256
24.46

257
24.65

258
25.07

259
25.00
260
24.60

261
24.35

262
24.31

263
24.49

264
24.73

265
24.85

266
24.72

267
24.55

268
24.52

269
24.48

270
24.28

271
24.17

272
24.04

273
23.88

274
23.76

275
23.80

276
23.77

277
23.69

278
23.67

279
23.59

280
23.58

281
23.54

282
23.49

283
23.45

284
23.30

285
23.23

286
23.33

287
22.42

288
22.64

289
23.28

290
23.35

291
23.43

292
23.53

293
23.50

294
23.50

295
23.51

296
23.56

297
23.63

298
23.68

299
23.76

300
23.81

301
23.84

302
23.95

303
24.03

304
24.17

305
24.31

306
24.46

307
24.58

308
24.57

309
24.72

310
24.79

311
24.68

312
24.52

313
24.43

314
24.44

315
24.64

316
24.95

317
24.89
318
24.57

319
24.43

320
24.32

321
24.51

322
24.66

323
24.65

324
24.51

325
24.37

326
24.34

327
24.15

328
24.08

329
24.01

330
23.93

331
23.83

332
23.71

333
23.67

334
23.59

335
23.52

336
23.40

337
23.36

338
23.39

339
23.45

340
23.48

341
23.38

342
23.19

343
23.18

344
22.60

345
22.72

346
23.24

347
23.33

348
23.47

349
23.51

350
23.47

351
23.46

352
23.42

353
23.44

354
23.54

355
23.62

356
23.74

357
23.78

358
23.88

359
23.99

360
24.09

361
24.17

362
24.21

363
24.40

364
24.46

365
24.57

366
24.74

367
24.76

368
24.66

369
24.52

370
24.49

371
24.32

372
24.53

373
24.88

374
24.69

375
24.65

376
24.68

377
24.84

378
24.90

379
24.95

380
24.87

381
24.68

382
24.58

383
24.40

384
24.32

385
24.27

386
24.22

387
24.17

388
24.04

389
23.98

390
23.91

391
23.79

392
23.63

393
23.59

394
23.56

395
23.61

396
23.66

397
23.62

398
23.61

399
23.68

400
23.82

401
23.88

402
24.16

403
23.39

404
23.48

405
24.68 406

24.69
407
24.74

408
24.72

409
24.71

410
24.78

411
24.76 412

24.77 413
24.79 414

24.78 415
24.75 416

24.74
417
24.67 418

24.70 419
24.67 420

24.68

421
23.92

422
24.01

423
23.91

424
23.87

425
24.10

427
23.94

428
23.74

430
23.96

COTE DRUM NATIONAL

AX CANAL

ZONA DE SIGURANTA

ZONA DE SIGURANTA

MARGINE DE JOS CANAL

MARGINE DE SUS CANAL

LIMITA TEREN DIN CARTE FUNCIARA

A
A'

32116

50
,0

0

DN 2A (E 60) URZICENI - CONSTANȚAprofil conform P.U.Z. "Tarla A357"

TEREN INTRAVILAN

TEREN EXTRAVILAN

traseu conductă transgaz Ø20” Jugureanu - Slobozia

20,00

20,00

zonă protecție conductă transgaz - 20m

zonă protecție conductă transgaz - 20m

 P.U.Z. VEST SLOBOZIA, TARLAUA A357 ȘI INTRODUCERE ÎN INTRAVILANUL
LOCALITĂȚII A SUPRAFEȚEI DE 43,08 HA, TEREN SITUAT ÎN PARTEA DE
VEST, AVÂND DESTINAȚIA DE TEREN AGRICOL, NECESAR CONSTITUIRII

UNUI CARTIER DE LOCUINȚE
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DN 2A (E 60) URZICENI - CONSTANȚAprofil conform P.U.Z. "Tarla A357"
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C Situația propusă

Principii urmărite în elaborarea propunerii

Având în vedere restricțiile impuse de canalul ANIF, DN2A și conducta Transgaz se 
impun:
	 •	 Întrucât terenul este localizat adiacent DN2A se va realiza o barieră cu 
dublu rol ce va atenua pe cât posibil zgomotul produs de traficul de pe DN, în 
vederea conformării unui loc sigur și prietenos cu locuirea, cu plimbările pietonale 
în cadrul ansamblului și cu o imagine urbană în general. În acest sens, se recomandă 
realizarea unei perdele de vegetație deasă compusă din arbori și arbuști în imediata 
vecinătate a colectorului din care se va realiza accesul în cadrul ansamblului. 
	 •	 Zona de protecție a DN2A, 50 m măsurați de la marginea exterioară 
a carosabilului poate fi utilizată și ca parcări sau alte amenajări aferente funcțiunilor 
propuse, însă, se recomandă asigurarea unui culoar de minim 10 metri care să fie utilizat 
ca buffer între zona circulației rutiere și zona de locuințe.
	 •	 Având în vedere dimensiunea considerabilă a dezvoltării, se propune 
realizarea unei tipologii de locuințe diversificată (colectivă, individuală) pentru a 
răspunde unui public posibil cumpărător cât mai divers, dar și pentru a crea o imagine a 
fronturilor cât mai diversă și animată (fiecare tipologie de locuire admite particularități 
în ceea ce privește organizarea fațadelor și a spațiului liber situat între construcție și 
aliniament și între construcție și limitele laterale.
	 •	 Distanța față de dotările și serviciile existente în zona constituită a 
Municipiului Slobozia, coroborată cu dimensiunea mare a viitorului ansamblu, impune 
necesitatea asigurării unor dotări minimale care țin de educație (creșă) și comerț 
de proximitate (cel puțin).
	 •	 Întrucât terenul propus pentru dezvoltare are o adâncime de aproximativ 
500 metri, se impune proiectarea sistemului de circulații și accesuri astfel încât să nu se 
admită aliniamente lungi de stradă care să permită deplasarea cu viteză ridicată. 
	 •	 Dimensiunea considerabilă a amplasamentului și localizarea în exteriorul 
zonelor construite din Slobozia impun, pentru a asigura confort și calitate locuirii, 
asigurarea unui spațiu public calitativ. De aceea, sunt necesare atât un spațiu verde 
destinat rezidenților, dar și posibilitatea unor deplasări în scop de promenadă. 
Pentru cea de-a doua măsură, un aspect important îl constituie realizarea aliniamentelor 
de arbori adiacenți circulațiilor pietonale care joacă rol în asigurarea unui microclimat 
plăcut (umbră și temperatură mai scăzută), dar și la creșterea sentimentului de siguranță, 
realizând o mediere vizuală și fizică față de circulația carosabilă
	 •	 La nord și sud de conducta Transgaz, respectând o zonă de siguranță de 
6m de o parte și de alta a conductei, se propune realizarea unui parc fotovoltaic.
            •	 Se va respecta o zonă de protecție sanitară de minimum 15m între 
echipamentele educaționale și clădirile de locuit (măsurată între fațada locuinței și 
perimetrul unității - creșă, grădiniță etc) conform ordinului MS nr. 119/2014 art. 5, art. 
14. 
            •	 În cazul echipamentelor educaționale, între clădirea unității și accesul în 
curtea acesteia se va păstra o distanță de 25 metri amenajată ca spațiu verde conform 
ordinului MS nr. 1456/2020.

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Propunere de lotizare teren



C Situația propusă

Reglementări urbanistice

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Se propun următoarele unități teritoriale de referință: 

UTR L1m - Subzona locuire colectivă
POT max = 30%
CUT max = 1,5 mp A.D.C./ mp teren)
RH max = P+4E
H max = 17 m la cornișă/atic
Funcțiuni admise: locuire colectivă, parcare la sol
Funcțiuni admise cu condiționări: servicii, spații comerciale amplasate la 
nivelul parterului

UTR L2m - Subzona locuire individuală
POT max = 35%
CUT max = 0,7 mp A.D.C./ mp teren)
RH max = P+1E
H max = 7 m la cornișă/atic
Funcțiuni admise: locuire individuală

UTR CMm - Subzona mixtă
POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp A.D.C./ mp teren)
RH max = P+2E
H max = 14 m la cornișă/atic 
Funcțiuni admise: educație (școală, grădiniță etc), comerț, servicii

UTR A1 - Parc tehnologic fotovoltaic
POT max = 80% (suprafață ocupată de panouri, construcții și dotări 
aferente)*
* din care POT max. 10% pentru clădiri administrative
CUT max = 1 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri fotovoltaice, construcții 
și dotări aferente*
* din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren pentru clădiri administrative
RH max = P+1E
H max = 7 m la cornișă/atic
Funcțiuni admise: panouri fotovoltaice, construcții administrative, 
echipamente tehnice

UTR V1 - Spațiu verde
POT max = 10%
CUT max = 0,1
RH max = P
H max = 4 m la cornișă/atic
Funcțiuni admise: spații verzi amenajate

UTR V5 - Spațiu verde de protecție
POT max = conform studii de specialitate
CUT max = conform studii de specialitate
Funcțiuni admise: perdele verzi de protecție
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UTR L1m
POT max = 30%
CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren
RHmax = P+4E
H max = 17 m la cornișă/atic

UTR A1
POT max = 80% (suprafață ocupată de panouri,
construcții și dotări aferente)*
* din care POT max. 10%  poate fi ocupată de
clădiri administrative
CUT max = 1 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri
fotovoltaice, construcții și dotări aferente*
* din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren
pentru clădiri administrative
RHmax = P+1E
H max = 7 m la cornișă/atic
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UTR L2m
POT max = 35%
CUT max = 0,7 mp ADC/mp teren
RHmax = P+1E
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DN 2A (E 60) URZICENI - CONSTANȚAprofil conform P.U.Z. "Tarla A357"
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CUT max = 1 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri
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Profil propus conform PUZ Tarla A357
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UTR L1m
POT max = 30%
CUT max = 1,5 mp ADC/mp teren
RHmax = P+4E
H max = 17 m la cornișă/atic

UTR CMm
POT max = 40%
CUT max = 1,2 mp ADC/mp teren
RHmax = P+2E
H max = 14 m la cornișă/atic

UTR A1
POT max = 80% (suprafață ocupată de panouri,
construcții și dotări aferente)*
* din care POT max. 10%  poate fi ocupată de
clădiri administrative
CUT max = 1 mp A.D.C./ mp teren pentru panouri
fotovoltaice, construcții și dotări aferente*
* din care CUT max 0,2 mp A.D.C./ mp teren
pentru clădiri administrative
RHmax = P+1E
H max = 7 m la cornișă/atic
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S lot 1: 1067,8 mp

S lot 2: 1110 mp

S lot 3: 625 mp

S lot 4: 711,5 mp S lot 5: 958,5 mp

S lot 6: 711,5 mp

S lot 7: 625 mp

S lot 8: 625 mpS lot 9: 819 mp

S lot 10: 594,6 mp
S lot 11: 625 mp

S lot 12: 625 mp

S lot 13: 625 mp
S lot 14: 836,5 mp

S lot 15: 958,5 mp

S lot 16: 836,5 mp

S lot 19: 625 mp

S lot 17: 625 mp

S lot 20: 624,2 mp

S lot 22: 625 mp

S lot 23: 625 mp

S lot 24: 625 mp
S lot 25: 836,5 mp

S lot 26: 958,5 mp

S lot 27: 836,5 mp

S lot 30: 625 mp

S lot 29: 625 mp

S lot 28: 625 mp

S lot 31: 624,2 mp

S lot 33: 625 mp

S lot 34: 625 mp

S lot 35: 625 mp
S lot 36: 836,5 mp

S lot 37: 958,5 mp

S lot 38: 836,5 mp

S lot 41: 625 mp

S lot 40: 625 mp

S lot 39: 625 mp

S lot 42: 624,2 mp

S lot 21: 624,2 mp

S lot 32: 624,2 mp

UTR L2m
POT max = 35%
CUT max = 0,7 mp ADC/mp teren
RHmax = P+1E
H max = 7 m la cornișă/atic

S lot 18: 625 mp

zonă protecție conductă transgaz - 200m

zonă protecție conductă transgaz - 100m

zonă protecție conductă transgaz - 200m

zonă protecție conductă transgaz - 100m

zonă protecție conductă transgaz - 20m

zonă protecție conductă transgaz - 20m

TEREN INTRAVILAN

TEREN EXTRAVILAN

DN 2A (E 60) URZICENI - CONSTANȚAprofil conform P.U.Z. "Tarla A357"

N PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ
STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL SLOBOZIA

ELABORATOR PUZ

ȘEF PROIECT
Urb. Mihaela PUȘNAVA

ECHIPĂ PROIECTARE
urb. Mihaela PUȘNAVA

urb. Teodor MANEA

urb. Anda STĂNCESCU

02

SCARA

1:1000

FAZA

STUDIU DE
OPORTUNITATE

NR. PLANȘĂDATA

2022

BENEFICIAR
LUCMAR IMOBILIARE SRL

DENUMIRE PROIECT
PLAN URBANISTIC ZONAL LOTIZARE PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ
STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR
IMOBILIARE S.R.L. LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL SLOBOZIA

AMPLASAMENT
 DN2A, SLOBOZIA, JUDEȚUL IALOMIȚA

TITLU PLANȘĂ
REGLEMENTĂRI URBANISTICE

LIMITE

LIMITĂ IMOBILE INTABULATE ÎN BAZA DE DATE ETERRA

LIMITĂ DE PROTECȚIE DN2A-50M

LEGENDĂ

ZONIFICARE

LOCUINȚE INDIVIDUALE

LOCUINTE COLECTIVE

EDUCAȚIE

SERVICII - COMERȚ

SPAȚIU VERDE AMENAJAT - PARC

SPAȚIU VERDE DE ALINIAMENT AFERENT CIRCULAȚIILOR PUBLICE

SPAȚIU VERDE NEAMENAJAT (zonă nereglementată)

ARABIL

PARC TEHNOLOGIC FOTOVOLTAIC

CANAL ANIF

ZONĂ DE STUDIU P.U.Z.

ZONĂ DE PROTECȚIE CONDUCTĂ TRANSGAZ

ZONĂ NON-AEDIFICANDI

ZONĂ SIGURANȚĂ (AFERENTĂ CANAL ANIF ȘI DN)

RESTRICȚII CONSTRUCTIVE

ELEMENTE DE REGLEMENTARE

EDIFICABIL MAXIM PROPUS

RETRAGERE MINIMĂ FAȚĂ DE LIMITELE DE PROPRIETATE3,00

LIMITĂ U.T.R.-uri

CIRCULAȚII

CIRCULAȚII CAROSABILE

CIRCULAȚII PIETONALE

CIRCULAȚII PROPUSE DE TIP SHARED SPACE (circulație carosabilă și pietonală folosită în comun, amplasate la același nivel,

separate prin demarcații la nivelul pavajului)

LIMITĂ PARCELE PROPUSE

SECȚIUNI TRANSVERSALE, SC. 1/200

LIMITĂ INTRAVILAN



C Situația propusă

Date (cuantificabile) ale proiectului

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de sus

Zonă locuințe colective - 18111 mp (14,5%)
	 8 blocuri regim P+4
	 SCD = 18000 mp (2250 mp SCD per bloc)
		  Aproximativ 190 apartamente (la o medie de 85 mp SC/ apartament)
		  parcare rezidențială cu 211 locuri parcare
		  Aproximativ 40% spațiu verde (7900 mp)

Zonă locuințe individuale - 35192 mp (28,2%), 42 parcele cu suprafețe cuprinse 
între 595 mp și 1110 mp.

Zonă mixtă - 9417 mp (7,5%)
	 - zonă comercială
	 - zonă educație (creșă/grădiniță)

Zonă spații verzi publice - 5595 mp (4,5%)

Zonă spații verzi de protecție - 3683 mp (2,9%)

Zonă parc tehnologic fotovoltaic - 33732 mp (27%)

Circulații publice - 14838 mp (11,9%)
	 - circulații carosabile
	 - circulații pietonale
	 - plantații verzi de aliniament

Spațiu verde neamenajat (zonă nereglementată) - 3839 mp (3,1%) 



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană dinspre sud



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană dinspre nord



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra zonei mixte, a zonei de locuințe colective și a 
zonei de locuințe individuale, perspectivă spre DN2A



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra zonei mixte, a zonei de locuințe 
colective și a zonei de locuințe individuale, perspectivă din est



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra zonei de locuințe colective, 
perspectivă dinspre DN2A



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra zonei de locuințe colective și a 
zonei de locuințe individuale, perspectivă nord-vest



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra zonei de locuințe 
individuale, perspectivă nord-est



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra zonei de locuințe 
individuale, perspectivă sud-vest



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra străzii din zona 
de locuire individuală, vedere spre nord-est



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra străzii din zona 
de locuire individuală, vedere spre sud-vest către zona de locuire colectivă



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere aeriană asupra parcului, perspectivă din sud



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra zonei comerciale, 
vedere sudică



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

Sugestie de mobilare ansamblu, vedere de la nivelul omului asupra zonei de locuire colectivă, 
vedere dinspre nord-vest, strada FN2



C Propunere de mobilare

Simulare 3D a ansamblului propus

PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU LOCUINȚE REZIDENȚIALE, TRAMĂ STRADALĂ, PIETONALĂ ȘI UTILITĂȚI PE CELE 12,5 HA PE CARE S.C.LUCMAR IMOBILIARE S.R.L.LE DEȚINE ÎN PROPRIETATE ÎN MUNICIPIUL 
SLOBOZIA - DN2A, SLOBOZIA

vedere de la nivelul omului asupra zonei comerciale, 
vedere dinspre nord-vest, strada FN2




