CRISTAL CONCEPT DESIGN

Adresa: Str.Aleea Cicoarei,
Nr. 4, Bl.7, Sc.A, Et. 3,

Loc. Tulcea, Judet Tulcea
Contact: Tel.: 0740 898 752

E-mail:arh.balbu@yahoo.com

MEMORIU TEHNIC
pentru eliberarea Avizului de oportunitate
P.U.Z. CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA SI IMPREJMUIRE

1.INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
1.1.1.Denumirea proiectului: P.U.Z. CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA
S| IMPREJMUIRE

1.1.2.Beneficiar: MIHALACHE ROMEO

1.1.3.Elaborator: S.C. CRISTAL CONCEPT DESIGN S.R.L.
TULCEA,

1.1.4.Subproiectanti, colaboratori: -

1.1.5.Data elaborarii: OCTOMBRIE 2021

1.2. Amplasament: Zona de studiu este situata in extravilanul Municipiului
Tulcea, in tarla 93, A 259, NC/CF 37125, in estul municipiului, in apropierea strazii
Prislav.

Catre nord vecinatatea este reprezentata de zone predominant sau chiar exclusiv
rezidentiale. Catre sud si est vecinatatile sunt reprezentate de terenuri agricole. Zona
este incadrata de terenuri atrase in intravilan, studiate prin PUZ. Adiacent zonei s-a aflat
pista aerodromului Tulcea care a functionat pana in anul 1970, in prezent terenurile sunt
utilizate de catre biserica Catolica, functionand un camin de asistenta sociala. In aceeasi
perioada, s-a executat strada Prislav, artera principala a zonei si trasee de retele edilitare
majore.

Terenul a fost exploatat dupa anul 1990 ca teren agricol dar in ultimii ani nu a mai
fost utilizat pentru agriculturd. Din lipsa unei documentatii de urbanism s-a accentuat
aspectului de improvizatie, dezordine in ansamblul zonei. Dupa anul 2000, s-au demarat
proiecte pentru studierea zonei cu planuri urbanistice zonale, astfel incat s-au atras mai
multe terenuri in intravilan.Potentialul de dezvoltare este concretizat de situarea
terenurilor in intravilan.

1.2. OBIECTUL PLANULUI URBANISTIC ZONAL -

1.2.1.Solicitari ale temei program

Prin tema program se solicitd introducerea in intravilanul Municipiului Tulcea a unui
teren situat in partea de est a municipiului.
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Domnul Mihalache Romeo, proprietarul terenului in suprafatd de 1854.15 mp,
doreste elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru introducerea terenului in intravila,
teren cu functiune existenta agricola. Zona este destinata si in noul Plan Urbanistic
General al Municipiului Tulcea tot pentru functiuni rezidentiale si compatibile cu locuirea,
ca zona de dezvoltare a locuintelor pe loturi particulare.

Prin Planul Urbanistic Zonal proprietarul doreste sa realizeze o constructie cu
functiunea de locuire. Terenul pe care urmeaza sa se realizeze constructia, se doreste a
se introduce in intravilanul municipiului Tulcea.

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona
studiata

Amplasamentul este situat, potrivit Regulamentului local de urbanism al
Municipiului Tulcea (aprobat prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999, parte integranta din P.U.G.-ul
Municipiului Tulcea , elaborat de S.C. URBANA S.A. BUCURESTI si aprobat prin HCL
nr.29 / 27/05.1996) in UTR nr. 34, zona T.A.G. — terenuri agricole, fiind grevat de
interdictia de construire, pana la elaborarea si aprobarea unei documentatii de urbanism
- P.U.Z.- siaunui Regulament de urbanism aferent acesteia , care sa stabileasca ce tip
de functiuni sunt necesare in zona si n ce conditii pot fi acestea amplasate in teritoriul
dat. In acelasi timp, terenul fiind neparcelat, prin PUZ se va solutiona parcelarea acestuia.

1.3. Surse de documentare

- Planul Urbanistic General al Municipiului Tulcea — aprobat prin H.C.L. nr.
29/27.05.1996, HCL nr. 19, /25.02.1999 si HCL nr. 129/2011.

- Documentatie fotografica

- Tema de proiectare

- Deplasari pe teren

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Caracteristici ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Zona de studiu este situata in extravilanul Municipiului Tulcea, in estul acesteia, find
marginita spre latura de vest de strada Prislav, la aproximativ 100 m.

Vecinatatea catre vest, la aproximativ 70 m, este reprezentata de o zona cu institutii
publice si servicii. In nord, la cca. 100 m, este reprezentata o zona atrasa de intravilan cu
functiuni compatibile cu locuirea. Catre sud si est vecinatatile sunt reprezentate de
terenuri agricole.
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Terenul a fost exploatat dupa anul 1990 ca teren agricol dar in ultimii ani s-a
renuntat la aceasta practica. In zona au aparut, sporadic, dupa anul 2000, constructii
anexe ale exploatatiilor agricole din extravilan. In timp, acestea s-au dezvoltat ca functiuni
rezidentiale de mica amploare, cu gradini de legume, livezi si vii, pe suprafete generoase.

In prezent, lipsa ofertei pentru terenuri de constructii in conditiile unei cereri tot mai
mari, a condus la identificarea de noi amplasamente in extravilan, printre care si cel
analizat in cadrul acestui Plan Urbanistic Zonal.

2.1.2.Potential de dezvoltare

Zona este situata la mica distanta fatd de intravilanul atras al municipiului
Tulcea (cca.70-100m) si se constituie ca o zond de rezerva pentru dezvoltarea de
locuinte si alte functiuni complementare, cu perspectiva ca pe viitor, sa devind o
extindere a zonei rezidentiale a Municipiului Tulcea.

2.2. Incadrarea in localitate

2.2.1.Pozitionarea zonei fata de intravilanul localitatii -

Zona studiata se afla la estul intravilanului - la circa 50 de metri fata de
acesta, la circa 1500 de metri in est fata de centrul municipiului.

Amplasamentul studiat indeplineste conditiile pentru realizarea unor constructii cu
functiunea de locuire.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

-la sud — Teren proprietate particulara nr. cad. 45700 si Drum de exploatare

-la est — Canal colmatat si nr. cad. 45700-Mihalache Romeo

-la nord ~Tanase Sava

-la vest — Drum de exploatare si Tanase Sava

2.2.2.Relationarea zonei cu localitatea
Zona este adiacenta pe latura de vest unui drum de exploatare —care deserveste o parte
dintre loturile agrigole. Acest drum de exploatare debuseaza spre vest in strada Prislav
care este una dintre principalele artere ale zonei. Amplasamentul se afla la circa 50 de
metri in est fata de intravilanul atras al Municipiului Tulcea si la peste 1 500 de metri in
sud fata de centrul municipiului, cea mai facila comunicare cu restul localitatii realizandu-
se pe strada Prislav. Drumul de exploatare adiacent amplasamentului este pietruit, in
stare relativ buna.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Dunarea este elemental principal de cadru natural al zonei si al municipiului. Malul

drept al Dunarii are lungimea de 1000 m in partea de nord zonei studiate. Zona
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este expusa vederii de pe Dealul Monumentului care este unul din cele mai

importante locuri belvedere din tara. Zona studiata se afla la cca 700 m fata de

Monument.

2.4.Circulatia

Zona este adiacenta spre vest strazii Prislav, strada cu imbracaminte asfaltica
definitiva, care face legatura spre sud-vest cu mai multe artere cu diferite intensitati ale
traficului: strada Bacului, strada Fabricilor, strada Digului si strada Atelierelor; acestea
constituie o legatura de circulatie foarte buna cu Municipiul Tulcea. In zona caile de
circulatie sunt in stare relativ buna, desi prezinta imbracaminte provizorie din asfalt sau
beton.

2.5. Ocuparea terenurilor

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In momentul de fata, amplasamentul are, conform P.U.G., destinatia de teren
agricol, singurele functiuni permise fiind acelea associate cu zona A- zone de unitati
agricole si sere si LM- zona exclusive rezidentiala. Pentru schimbarea functiunii este
necesara intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal. In zona studiata, la cca.100 m nord si 70
m vest de amplasament, exista parcelari aprobate prin HCL Tulcea nr.37/28.07.2016, si
PUZ Zona industrial EST.

2.5.2.Relationari intre functiuni

Functiunea predominanta — TAG.

2.5.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit - In momentul de fata gradul
de ocupare a terenului de amplasament este, in concordanta cu PAD-ul atasat:
P.O.T. = 0.00 %; C.U.T.=0,00

BILANT TERITORIAL EXISTENT
NR. ZONA SIMBOL SUPRAFATA PROCENT
CRT (mp) %
1. TEREN AGRICOL TAG 1854,00 100

TOTAL 1854,00 100
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NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru parcela de amplasament
si hu pentru toata zona de studiu, care include si amorsele

POT EXISTENT =00.00%  CUT EXISTENT =0, 00

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

Pe terenul studiat nu exista constructii. Cele mai apropiate constructii se afla in
nord si vest, si provin din lotizari ale terenurilor din PUZ-uri anterioare acestuia.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Din punct de vedere al asigurarii cu servicii, zona este pronuntat excentrica fata de
punctele de interes ale localitatii (cca.1500 m fata de centrul mun.Tulcea), dar accesul
pana la zonele de interes este facil, prin intermediul strazii Prislav. Dotarile importante de
comert, sanatate, prestari —servicii se afla concentrate in zona centrala sau pe arterele
principale ale orasului.
2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Nu e cazul. Terenul este agricol.
2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata

Nu este cazul.

Zona este caracterizata din punct de vedere geotehnic de un strat aluvionar si un
nivel al apelor subterane destul de ridicat

2.5.8. Principalele disfunctionalitati

Sunt diagnosticate disfunctionalitati semnificative in zona. Din punct de vedere al
asigurarii cu utilitati se remarca faptul ca in zona studiata nu exista inca retea de
alimentare cu apa si retea de canalizare. Aceasta insa este o situatie frecvent intalnita Si
in anumite zone ale municipiului Tulcea si poate fi rezolvata in sistem individual, pana la
extinderea retelelor in zona. Starea drumurilor adiacente terenului sunt in stare rea, cu
imbracaminte de piatra.
2.6. Echipare edilitara

2.6.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei

Retea alimentare cu apa potabila -

In vestul zonei studiate, pe strada Prislav, la cca. 100 m distanta de amplasament,
exista retea de alimentare cu apa, care pe viitor poate fi extinsa pana la terenul studiat.

Retea de canalizare.
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in zona studiata nu exista instalatii si retele de canalizare. Apele pluviale
sunt preluate la teren si dirijate, pe pantele natural, spre canalul colmatat din estul
amplasamentului. In vestul zonei studiate, pe strada Prislav, la cca. 100 m distanta de
amplasament, exista retea de canalizare, care pe viitor poate fi extinsa pana la terenul
studiat.

Retea de alimentare cu energie electrica
Pe strada Prislav, exista retea de alimentare cu energie electrica de joasa
tensiune (LEA 0,4 KV). Prin prezentul proiect se va propune solutia pentru
alimentarea cu energie electrica a amplasamentului analizat.
Instalatii si retele termice
In zona nu exista instalatii si retele termice.
Retele gaze naturale
In zona nu exista instalatii si retele termice.
Retele telecomunicatii
In zona nu sunt instalatii si retele de telefonie.
2.6.2.Principalele disfunctionalitati -retele tehnico-edilitare
Principale disfunctionalitati semnalate:
e absenta retelelor de canalizare
e absenta retelelor de energie electrica
e absenta retelelor de alimentare cu apa potabila
e necesitatea extinderii retelelor edilitare, prin efort financiar particular
e drum de acces carosabil cu imbracaminte provizorie
2.7. Probleme de mediu
2.7.1.Relatia cadru natural - cadru construit
Nu este cazul. Zona este modest mobilata cu constructii rezidentiale si institutii si
servicii.
2.7.2.Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu sunt semnalate astfel de riscuri. Terenul se afla la o distanta de cca.500 de
metri in nord-est fata de Dunare. Malul drept al Dunarii este amenajat cu taluz pietruit,
rostuit pe toata lungimea lui.
2.7.3.Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.
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2.7.4.Evidentiarea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu exista in zona valori de patrimoniu care necesita protectie.

2.7.5.Evidentierea potentialului balnear - turistic

Municipiul Tulcea prezinta potential turistic, dar in vecinatatea amplasamentului
studiat cel mai pregnant element al peisajului il reprezinta Fluviul Dunarea. Acesta se
afla la o distanta de cca. 500 min nord.

2.7.6.0ptiuni ale populatiei

Propunerile Planului Urbanistic Zonal vor fi supuse in mod obligatoriu consultarii
populatiei, prin mediatizare si afisare a mediatizarii la sediul Primariei Municipiului Tulcea,
precum si prin informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, conform ORDIN Nr.2701/30
decembrie 2010. 5

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare - Prevederi ale P.U.G.

Potrivit Planului Urbanistic General al Municipiului Tulcea, zona este de terenuri
agricole-TAG. Aceasta nu inseamna ca prin dezvoltarea localitatii, functiunea acestor
terenuri care, asa cum am aratat, au fost partial exploatate din punct de vedere agricol,
nu poate fi schimbata.

3.2. Valorificarea cadrului natural

Elementul cel mai pregnant al cadrului natural in municipiul Tulcea este zona
adiacenta Dunarii, din nordul localitatii. Planul Urbanistic Zonal cuprinde un teren situat
dincolo de limita de est a localitatii, apropiat de Dunare, care constituie elementul de
cadru natural cel mai spectaculos. Este insa posibil ca prin aparitia unor cartiere de
locuinte, imaginea zonei sa fie mult imbunatatita.

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin planul urbanistic zonal s-a propus ca lotul sa beneficieze de acces carosabil si
pietonal direct, din caile de circulatie existente.

Odata cu introducerea terenului ce face obiectul PUZ in intravilan, drumul de
exploatare adiacent acestuia va trebui modernizat, cu acceptul DIAP.

Pana la modernizarea drumului de exploatare aflat in dreptul amplasamentutui,
acesta, este utilizabil, fara interventii speciale de amenajare.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Planul Urbanistic Zonal propune schimbarea de functiune. Propunerea a luat in
calcul evolutia inregistrata in perioada parcursa de la elaborarea PUG, solicitarea
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beneficiarului privind construirea unei locuinte unifamiliale fiind una intemeiata, zona s-a
dezvoltat destul de mult.

Se propun doua locuri de parcare pe amplasament.

Astfel, se propune a se utiliza pentru functiunea exclusiv rezidentiala, respectiv
locuire de tip urban, cu cladiri P, P+1, P+2 cu inaltime la coama pana la 10,00 m,
masurati de la cota + 0,00, (LMul) intreaga suprafata a amplasamentului, cu exceptia
suprafetei ocupate de caile de circulatie nou-create (carosabile si pietonale).

BILANT TERITORIAL PROPUS
PROCEN
NR. SUPRAFATA
ZONA SIMBOL T
CRT (mp) %
ZONA REZIDENTIALACU ||
-SUBZONA EXCLUSIV
REZIDENTIALA(LOCUINTE SI LMul
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
TOTAL 1854, 15 100
BILANT TERITORIAL PROPUS DEFALCAT
NR. ZONA SUPRAFATA | PROCENT
CRT (mp) %
1. | CONSTRUCTII 648.90 35.00
2. | CIRCULATIE CAROSABILA 800.00 43.15
5. | CIRCULATIE PIETONALA 65.50 3.53
6. | SPATII VERZI PRIVATE 339.75 18.32 -
TOTAL 1854.15 100

NOTA: Bilantul teritorial a fost intocmit numai pentru terenul pentru care se
solicita trecerea in intravilan si nu pentru toata zona de studiu, care include si

amorsele
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In ceea ce priveste procentul de ocupare a terenului, avandu-se in vedere
functiunea predominant rezidentiala, se propune:
P.O.T. max. propus de 35 % siun C.U.T. max.propus de 1,05
P.O.T. min. propusde 5% siun C.U.T. min. propus de 0.05

REGIM DE INALTIME MAXIM PROPUS P+2E
REGIM DE INALTIME MINIM PROPUS PARTER

INALTIME MAXIMA PROPUSA 10.00 M
INALTIME MINIMA PROPUSA  5.00 M

Regimul de aliniere a constructiilor:
e catre nordul amplasamentului se propune un regim de aliniere de 3,00 m;
e catre sudul amplasamentului se propune un regim de aliniere de 3.00 m ;
e catre vestul amplasamentului se propune un regim de aliniere de 3.00 m ;

e catre estul amplasamentului se propune un regim de aliniere de 5.00 m ;
Circulatiile carosabile propuse vor avea latimea de 5.00 m fapt ce permite circulatia in
ambele sensuri, cate o banda pe sens.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare.

Alimentarea cu apa potabila se va asigura printr-un put forat. Acesta va avea 0
zona de protective cu o raza de 10 m.

Canalizarea apelor uzate menajere se va asigura in sistem individual, prin dotarea
cu bazin betonat vidanjabil, amplasat catre limita de nord-est a proprietatii. Vor fi create
conditi de acces pentru autospecialele societatii care presteaza activitati de vidanjare.
Descarcarea apelor vidanjate se va realiza in locuri specificate de autoritatile locale.
Odata cu extinderea sistemului de canalizare oraseneasca in zona, gospodaria se va
racorda la acesta si se va renunta la sistemul individual.

Alimentarea cu energie electrica se va asigura din reteaua existenta pe strada
Prislav, in partea de vest a amplasamentului. Solutia efectiva va fi elaborata conform fisei
de solutie ce va fi data de furnizorul de energie electrica, la fazele ulterioare de
proiectare.

Agentul termic pentru incalzire se va asigura prin centrala electrica proprie.

Apa calda de consum va fi preparata individual in centrala electrica
sus-mentionata sau prin montare de panouri solare.
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Alimentarea cu gaze naturale poate fi asigurata prin bransament la conductele
societatii distribuitoare, cand vor exista in zona.

Telefonizarea se va asigura prin solicitare directa adresate de proprietar, catre
Romtelecom. In situatia in care Romtelecom nu va putea asigura conditii tehnice in zona,
proprietarul de viitor imobil va putea opta pentru unul din sistemele de telefonie mobila.
Semnalul TV se poate capta individual, prin montare de antene de receptie pentru statii
de emisie terestre sau prin sateliti.

3.7. Protectia mediului

3.7.1.Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

- se propune ca lotul sa dispuna de o suprafata plantata (spatii verzi amenajate) de
minim 18% pentru functiunea de locuire

- instalatiile de incalzire vor functiona cu centrala electrica

3.7.2.Epurarea si preepurarea apelor uzate

Canalizarea apelor uzate menajere se va asigura prin dotare cu bazin betonat
vidanjabil. In zona studiata nu exista instalatii si retele de canalizare.

Apele pluviale sunt preluate la teren si dirijate, pe pantele natural, spre
canalul colmatat din estul amplasamentului. In vestul zonei studiate, pe strada Prislav,
la cca. 100 m distanta de amplasament, exista retea de canalizare, care pe viitor poate fi
extinsa pana la terenul studiat.

3.7.3.Depozitarea controlata a deseurilor

Se va realiza o platforma betonata pentru depozitarea resturilor menajere,

prevazuta in zona de vest a amplasamentului, in conformitate cu programarea ridicarii
acestora de catre firma specializata.

3.7.4.Recuperarea terenurilor degradate, consolidari maluri, plantari de zone verzi

Nu este cazul, zonele verzi vor fi asigurate pe fiecare parcela in parte.

3.7.4.0rganizarea sistemelor de spatii verzi

S-au propus spatii verzi cu procente minime de 18% . Se vor amenaja spatii verzi in
partea de vest a terenului studiat, cu o suprafata de 339.75 mp.

3.7.5.Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul

3.7.6.Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Terenul va dispune de suprafete suficient de mari pentru a se obtine un bun raport
intre suprafata construita i cea a spatiilor verzi pe care proprietarul le va amenaja.

3.7.7.Valorificarea potentialului turistic

- o




/é. N

CRISTAL CONCEPT DESIGN

Adresa: Str.Aleea Cicoarei,
Nr. 4, Bl.7, Sc.A, Et. 3,

Loc. Tulcea, Judet Tulcea
Contact: Tel.: 0740 898 752

E-mail:arh.balbu@yahoo.com

Nu este cazul
3.7.8.Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore.

in privinta cilor de comunicatie existente se propune modernizarea imbracaminti
rutiere a strazilor de acces in vederea transformérii acestuia din drum de exploatare in
stradd. Tn ceea ce priveste retelele edilitare, acestea se vor rezolva prin extinderea celor
existente pe str. Prislav (apa si energie electric, canalizare).

4,CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

4.1.Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in

prevederile P.U.G.

Analizand in paralel propunerile de zonificare din P.U.G. si cele din Planul
Urbanistic Zonal, se constata ca zona de studiu incepe sa devina in ultimii ani interesanta
ca zona rezidentialda, pe masura migratiei inverse dinspre zonele centrale ale localitatilor
catre zonele linistite de la periferie.

4.2.Categorii principale de interventie, care sa sustind materializarea

programului de dezvoltare

Propunerile Planului Urbanistic Zonal pot deveni viabile numai cu conditia
rezolvarii problemelor de infrastructurd, dintre care cea mai importanta este rezolvarea
extinderii traseelor de alimentare cu apa, canalizare si cu energie electrica.

4.3.Prioritati de interventie

1. extinderea retelelor tehnico-edilitare existente pana la amplasament

2. amenajarea cailor de circulatie

4.4.Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z. asupra propunerilor

Prin propunerea de fata se deschide posibilitatea ca dincolo de limita de est a
Municipiului Tulcea sa se extinda intravilanul localitatii, cu caracter exclusiv rezidential.
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