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l. INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI:

DENUMIREA LUCRARII: REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL
TULCEA (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA
I - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/
DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE
INTERVENTII; FAZA 11l - OBTINEREA AUTORIZATIEI
DE CONSTRUIRE)

FAZA: FAZA |- PLAN URBANISTIC ZONAL
BENEFICIAR: UAT MUNICIPIUL TULCEA

INITIATOR: UAT MUNICIPIUL TULCEA

PROIECTANT GENERAL: IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS

PROIECTANT URBANISM: VARIO ARHITECTURA CONSTRUCTII URBANISM
COORDONATOR PROIECT: arh. Bruno ANDRESOIU

SEF PROIECT: arh.urb. Vlad OLTEANU

1.2 OBIECTUL LUCRARII:
Solicitari ale temei-program:

Conform Certificatului de urbanism nr. 209 din 18.05.2022, eliberat de UAT Municipiul
Tulcea, la solicitarea beneficiarului UAT MUNICIPIUL TULCEA, prin prezenta documentatie se
doreste reglementarea specifica a terenurilor amplasate in intravilanul municipiului Tulcea, Strada
Isaccei nr. 17, Piata Veche.

Suprafata zonei reglementate prin PUZ este de 17.037 mp, avand folosinta actuala curti
constructii, constructii industriale si edilitare, compusa din parcele: terenuri din domeniul public al
municipiului Tulcea, terenuri in domeniul privat al municipiului Tulcea si terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice sau juridice.

Zona reglementata este identificatda de numerele cadastrale 43169, 31931, 33096, 51597,
37240, 35409, 38158, 37705, 37201, 33853, 43452, 36547, 49355, 49354, 33964, 33986, 34729,
34730, 37681, 43959, 43958, 40673, 49367, 32260, 43253, 46273, 32639, 41083, 44242, 40737,
43817, 46003, 30085, 33003, 40407, 44001, 33074, 36909, 45504 si terenuri necadastrate.

Suprafata propusa pentru studiu este de de 18.464 mp.

S-a propus ca pentru realizarea obiectivelor propuse, anumite terenuri sa fi trecute in
domeniul public sau privat al municipiului Tulcea. Pentru detalii, a se vedea capitolul 1.8 din
prezentul document si plansa U05_Circulatia terenurilor, parte desenata a documentatiei.

Conform reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata pri HCL
Tulcea nr. 29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011,
zona reglementata are destinatia:

- IS —zona pentru Institutii si servicii publice de interes general;

- Isps —subzona constructii pentru prestari servicii;

- Llu1 — subzona rezidentiald cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m), exclusiv

rezidentiald, locuinte si functiuni complementare;

Din punct de vedere functional, in zona predomina constructiile si terenurile destinate
zonelor de servicii — comert cu regim de Tnaltime mic si mediu, locuire colectiva. Terenurile fac
parte din zona de Memorie urbana a municipiului Tulcea — parte din zona centrala.

Reperele functionale din zona studiata sunt:
- Telena Piata Veche
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Din punct de vedere al echiparii tehnico-edilitare, terenurile din zona studiata sunt racordate
la reteaua de apa potabila, canalizare, gaze naturale si energie electrica existente.

Obiectivul general al documentatiei de fata este regenerarea urbana durabild a unei parti
importante din zona centrala a Municipiului Tulcea. Obiectivele specifice sunt: reabilitarea si
restructurarea zonei Piata Veche (comert agroalimentar si de proximitate), reconfigurarea spatiilor
publice (spatii verzi si piatete pietonale) si legarea acestora cu obiectivele principale din zona prin
trasee pietonale si ciclabile, reorganizarea tramei stradale si a spatiilor de parcare publice,
prioritizarea circulatiei pietonale, cu bicicleta si a transportului in comun.

Propunerea va implementa concluzile Studiului de Circulatie — parte complementara a
documentatiei de fata, avand denumirea STUDIU DE CIRCULATIE PENTRU "PUZ REGENERARE
URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA".

1.3 SURSE DE DOCUMENTARE:

Pe parcursul elaborarii lucrarii prezente s-au folosit urmatoarele surse de documentare:

a) in domeniul urbanismului:

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Legea nr.363/2006 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea | —
Retele de transport

- Legea nr.171/1997 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a IlI-
a - Apa;

- Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a lll-a
- Zone protejate;

- Legea nr.351/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a
IV-a - Reteaua de localitati, cu modificarile ulterioare;

- Legea nr.575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national — Sectiunea a V-
a - Zone de risc natural,

- Codul civil;

- Hotararea Guvernului nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicata;

- Hotararea Guvernului nr.584/2001 privind amplasarea unor obiecte de mobilier urban;

- Ordinul ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului, al ministrului apararii nationale, al
ministrului  de interne si al directorului  Serviciului Roma&n de Informati nr.
34/N/M.30/3.422/4.221/1995 pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatjilor de
urbanism si amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea
executarii constructiilor, publicat fn Monitorul Oficial al Romaniei, Partea |, nr.283 din 7 decembrie
1995 (NOTA: are aplicabilitate si in domeniul constructiilor);

b) in domeniul constructiilor:

- Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare (Legea nr.587/2002);

- Legea nr.184/2001, republicata, privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect;

- Legea locuintei nr.114/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.198/2004 privind unele masuri prealabile lucrarilor de constructie de autostrazi si drumuri
nationale;

- Ordonanta Guvernului nr.19/1997 privind transporturile, republicata cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Ordonanta Guvernului nr.63/2001 privind infiinfarea Inspectoratului de Stat in Constructii — I.S.C.,
aprobata cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.273/1994 privind aprobarea Regulamentului de receptie a lucrarilor de
constructii si instalatii aferente acestora;
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- Hotararea Guvernului nr.925/1995 pentru aprobarea Regulamentului de verificare si expertizare
tehnica de calitate a proiectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor;

- Hotararea Guvernului nr.941/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr.198/2004 privind unele masuri prealabile lucrarilor de constructie de autostrazi si drumuri
nationale;

- Hotararea Guvernului nr.766/1997 pentru aprobarea unor regulamente privind calitatea in
constructii (requlamente privind:

activitatea de metrologie in constructii; conducerea si asigurarea calitatii in construcitii; stabilirea
categoriei de importanta a constructiilor;

urmarirea comportarii in exploatare, interventiile in timp si postutilizarea constructiilor; agrementul
tehnic pentru produse, procedee si echipamente noi in constructii; autorizarea si acreditarea
laboratoarelor de analize si incercari in constructii; certificarea de conformitate a calitatii produselor
folosite in constructii), cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.1739/2006 pentru aprobarea categoriilor de constructii si amenajari care
se supun avizarii si/sau

autorizarii privind securitatea la incendiu;

- Hotararea Guvernului nr.62/1996 privind aprobarea Listei obiectivelor de investitii si de dezvoltare,
precum si a criteriilor de realizare a acestora, pentru care este obligatoriu avizul Statului Major
General;

- Hotardea Guvernului nr.28/2008 privind aprobarea continutului-cadru al documentatiei tehnico-
economice aferente investitiilor publice, precum si a structurii si metodologiei de elaborare a
devizului general pentru obiective de investitii si lucrari de interventii;

- Ordinul ministrului lucrarilor publice, transporturilor si locuintei nr.649/2001 pentru aprobarea
Normativului pentru adaptarea cladirilor civile si spatiului urban aferent la exigentele persoanelor cu
handicap, publicat in Monitorul Oficial al Romaniei, Partea I, nr.287/2001 din 31 mai 2001;

- Precizari comune ale ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritoriului, ministrului muncii si
protectiei sociale si al ministrului transporturilor nr.5.122/NN/1.384/ 178/1999, privind modul de
constituire si virare de catre investitori sau proprietari a cotei de 0,5% din valoarea devizului de
constructii, cu corespondent in devizul general al lucrarii, cota aferenta Casei Sociale a
Constructorilor;

c¢) in domeniul administratiei publice

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.188/1999 privind Statutul functionarului public, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completarile ulterioare;

d) in domeniul proprietatii funciare

- Legea fondului funciar nr.18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.1/2000 pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor agricole si celor
forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr.18/1991 si ale Legii nr.169/1997, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996, republicata;

ACTELE NORMATIVE COMPLEMENTARE:

- Legea nr.422/2001, privind protejarea monumentelor istorice, republicata;

- Legea nr. 98/1994 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele legale de igiena si
sanatate publica, republicata;

- Legea apelor nr.107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea apatrarii nationale a Romaniei nr.45/1994, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.481/2004 privind protectia civila, republicata;

- Legea nr.307/2006 privind apararea impotriva incendiilor;

- Legea nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

- Legea nr.46/2008 pentru aprobarea Codului Silvic;
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- Hotararea Guvernului nr.930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si
marimea zonelor de protectie sanitara si hidrogeologica;

- Ordinul nr.536/1997 al ministrului sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatjei;

- Ordinul nr.117/2002 al ministrului sanatatii si familiei privind aprobarea Procedurilor de
reglementare sanitara pentru proiectele de amplasare, constructie, amenajare si reglementare
sanitara a functionarii obiectivelor si a activitatilor desfasurate in acestea, altele decéat cele supuse
inregistrarii in registrul comertului, si a Procedurilor de reglementare sanitara a punerii pe piata a
substantelor si produselor noi sau importate pentru prima data si destinate utilizarii ori consumului
uman;

- Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.27/2003 privind procedura aprobarii tacite, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordonanta Guvernului nr.112/2000 pentru reglementarea procesului de scoatere din functiune,
casare si valorificare a activelor corporale care alcatuiesc domeniul public al statului si al unitatilor
administrativ-teritoriale;

- Ordonanta Guvernului nr.43/1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordonanta Guvernului nr.2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor
publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor tehnice privind constructiile din
domeniul turismului;

- Hotararea Guvernului nr.44/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr.571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr.1.076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe;

- Ordinul ministrului apelor, padurilor si protectiei mediului nr.1.141/2002 pentru aprobarea
procedurii si competentelor de emitere a avizelor si autorizatjiilor de gospodarire a apelor;

- Ordinul ministrului agriculturii, alimentatiei si padurilor nr.326/2001 privind abilitarea oficiilor de
studii pedologice si agrochimice judetene si a directiilor generale pentru agricultura si industrie
alimentara judetene, sa indeplineasca atributiile prevazute la art.74-103 din Legea nr.18/1991,
republicata;

- Ordinul ministrului apelor si protectiei mediului nr.860/2002 pentru aprobarea Procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului si de emitere a acordului de mediu, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordinul ministrului apelor si protectiei mediului nr.863/2002 privind aprobarea ghidurilor
metodologice aplicabile etapelor procedurii-cadru de evaluare a impactului asupra mediului;

e) Studii de specialitate preliminare:

Studiu geotehnic verificat Af

Ridicare topografica actualizata pentru faza PUZ — vizatd OCPI Tulcea

Ortofotoplan

Studiu de circulatie

Alte studii impuse prin avizele obtinute si Certificatul de Urbanism

Il STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
1.1 EVOLUTIA ZONEI:

Zona studiata face parte din zona centrala a Municipiului Tulcea. Functiunile predominante
sunt comert, servicii si institutii publice, locuire colectiva. Zona este legata de corpul orasului prin
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artera majora Str. Isaccei si prin legaturi secundare pietonale si rutiere (Str. Carpati, Strada Mihai
Eminescu). Zona este deservita de mijloace de transport in comun.

in timp au aparut disfunctionalititi precum circulatii auto subdimensionate si destructurate,
cladiri si spatii degradate si neutilizate in zone valoroase pentru oras, terenuri fragmentate si spatii
utilizate mult sub potentialul lor urbanistic, spatii comerciale si prestari servicii ce-si desfasoara
activitatea in cladiri / constructii improvizate, unele dintre ele ocupand abuziv spatiul public al
municipiului Tulcea.

Obiectivul general al documentatiei de fata este regenerarea urbana durabila a acestei parti
importante din zona centrala a Municipiului Tulcea

1.2 INCADRAREA IN LOCALITATE:
I1.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Conform reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata pri HCL
Tulcea nr. 29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011,
zona reglementata este amplasata in intravilanul mun. Tulcea si are destinatia:

- IS —zona pentru Institutii si servicii publice de interes general;

- Isps — subzona constructii pentru prestari servicii;

- Llu1 — subzona rezidentiald cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m), exclusiv

rezidentiala, locuinte si functiuni complementare;

Folosinta actuala curti constructii, constructii industriale si edilitare, compusa din parcele:
terenuri din domeniul public al municipiului Tulcea, terenuri in domeniul privat al municipiului Tulcea
si terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice.

Zona reglementata este identificata de numerele cadastrale 43169, 31931, 33096, 51597,
37240, 35409, 38158, 37705, 37201, 33853, 43452, 36547, 49355, 49354, 33964, 33986, 34729,
34730, 37681, 43959, 43958, 40673, 49367, 32260, 43253, 46273, 32639, 41083, 44242, 40737,
43817, 46003, 30085, 33003, 40407, 44001, 33074, 36909, 45504 si terenuri necadastrate.

I1.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Zona studiata si reglementata prin documentatia prezenta este situata in nordul municipiului
Tulcea, zona centrald, in imediata vecinatate a Casei de Cultura a Sindicatelor.

Accesul principal in zona studiata este asigurat prin reteaua locala de strazi, respectiv str.
Isaccei, Str. Carpati si Str. Mihai Eminescu.

Din perspectiva infrastructurii edilitare, in zona exista urmatoarele retele edilitare:
- Retea de apa

- Retea de distributie a energiei electrice

- Retea de distributie a gazelor naturale

- Retea date si telefonie

- Retea de canalizare

1.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL:

I1.3.1. Zona reglementata, cat si zona studiata, nu se afla in arii protejate nuaturale.
Zona studiata se afla in zona construita protejata — zona de Memorie urbana a
municipiului Tulcea

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
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— relieful: conform Ridicarii topografice vizata OCPI, amplasamentele studiate si reglementate
sunt relativ plane, existand o diferenta oscilanta de nivel de cca 2m pe axa est — vest si de
cca 3m (cu o pantd maxima de cca 6.5%) pe axa nord — sud. Aceste diferente presupun mici
lucrari de terasamente si ziduri de sprijin;

— reteaua hidrografica: conform Studiului geotehnic elaborat, pericolul de inundabilitate sau
alunecari de teren este scazut.

— Clima: clima este temperat-continentala, anotimpurile oscileaza intre veri extrem de
calduroase si ierni deosebit de geroase;

— Conditii geotehnice: Conform Studiului geotehnic elaborat, verificat Af, terenul destinat

viitorului obiectiv se prezinta plan, orizontal, stabil, fara fenomene fiziologico-geologice de
instabilitate sau degradare.
Pentru detalii suplimentare se va consulta Studiul geotehnic, parte a documentatiei. Pentru
fazele ulterioare PUZ (SF, DTAC) se recomanda elaborarea unui Studiu geotehnic intocmit
conform prevederilor Normativului privind principiile, exigentele si metodele cercetarii
geotehnice a terenurilor de fundare indicativ NP 074/2014.

I1.4 CIRCULATIA:

I1.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circualtiei rutiere, feroviare,
navale, aeriene, dupa caz.

Circulatia rutiera:

A se vedea partea de analizé si concluzii (propuneri) ale Studiului de Circulatie — parte
complementara a documentatiei de fatd, avand denumirea STUDIU DE CIRCULATIE PENTRU
"PUZ REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA".

Circulatia feroviara : nu este cazul
Circulatia navala : nu este cazul
Circulatia aeriana : nu este cazul

11.4.2. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile
de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme, prioritati.

A se vedea partea de analizd si concluzii (propuneri) ale Studiul de Circulatie — parte
complementara a documentatiei de fatd, avand denumirea STUDIU DE CIRCULATIE PENTRU
"PUZ REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA".

1.5 OCUPAREA TERENURILOR:

I.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Suprafata zonei reglementate prin PUZ este de 17.037 mp, avand folosinta actuala curti
constructii, constructii industriale si edilitare, compusa din parcele: terenuri din domeniul public al
municipiului Tulcea, terenuri in domeniul privat al municipiului Tulcea si terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice sau juridice.

Zona reglementata este identificata de numerele cadastrale 43169, 31931, 33096, 51597,
37240, 35409, 38158, 37705, 37201, 33853, 43452, 36547, 49355, 49354, 33964, 33986, 34729,
34730, 37681, 43959, 43958, 40673, 49367, 32260, 43253, 46273, 32639, 41083, 44242, 40737,
43817, 46003, 30085, 33003, 40407, 44001, 33074, 36909, 45504 si terenuri necadastrate.

Conform reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata pri HCL
Tulcea nr. 29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011,
zona reglementata are destinatia:
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- IS —zona pentru Institutii si servicii publice de interes general;

- Isps — subzona constructii pentru prestari servicii;

- Llu1 — subzona rezidentiald cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m), exclusiv
rezidentiala, locuinte si functiuni complementare;

BILANT TERITORIAL EXISTENT

SIMBOL | ZONA PROPUSA PENTRU REGLEMETARE PUZ SUPRAFATA | PROCENT
ISps subzona constructii pentru prestari servicii 4.628 mp 27,16%
Llul subzona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri 1.679 mp 9,86%
Pp subzona parcuri, gradini de cartier, scuaruri 563 mp 3,30%
TE zona pentru echipare tehnico-edilitara 71 mp 0,42%
CCr cai de comunicatie rutiere (inclusiv platforme, parcari) 6.753 mp 39,64%
CCp zona pentru circulatie pietonala 3.343 mp 19,62%

TOTAL 17.037 mp 100,00%

11.5.2. Relationari intre functiuni

Din punct de vedere functional, in zond predomina constructiile si terenurile destinate
zonelor de servicii — comert cu regim de inaltime mic si mediu, locuire colectiva. Conform
reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata pri HCL Tulcea nr.
29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011, zona
reglementata are destinatia:

- IS —zona pentru Institutii si servicii publice de interes general;

- Isps — subzona constructii pentru prestari servicii;

- Llu1 — subzona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m), exclusiv

rezidentiala, locuinte si functiuni complementare;

Nu exista incompatibilitati functionale in zona studiata in urma propunerii prezentului PUZ.

11.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona reglementata prezintd un regim de inaltime variat (intre 3-12m), POT — variaza in
functie de zona functionald, CUT — variaza in functie de zona functionala.
Terenurile sunt fragmentate (terenuri de dimensiuni mici, unele avand un raport al laturilor ce
depaseste 1/3) si spatii utilizate mult sub potentialul lor urbanistic

11.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

Din punct de vedere functional, in zona predomina constructiile si terenurile destinate
zonelor de servicii — comert cu regim de naltime mic si mediu, locuire colectiva. Terenurile fac
parte din zona de Memorie urbana a municipiului Tulcea — parte din zona centrala.
Reperele functionale din zona studiata sunt:
- Telena Piata Veche
Fondul construit este mixt atat gabaritic cat si calitativ. Exista un numar important de cladiri
comerciale care se afla in stare avansata de degradare, sunt abandonate sau ocupa abuziv
domeniul public. Ansamblul comercial nu are o forma coerenta, neexistdnd reguli clare de
conformare volumetrica, estetica, functionala.

11.5.5. Asigurarea cu serivicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate

Zona reglementata face parte din zona centralda a Municipiului Tulcea. Functiunile
predominante sunt zonele de servicii — comert cu regim de inaltime mic si mediu si locuirea
colectiva. Zona este legata de corpul orasului prin artera majora Str. Isaccei si prin legaturi
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secundare pietonale si rutiere (Str. Carpati, Str. Mihai Eminescu). Zona este deservita de mijloace
de transport in comun.

11.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Conform Regulamentului Local de Urbanism — parte complementara a documentatiei de fata
si a reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata pri HCL Tulcea nr.
29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011.

Conform Avizului de Oportunitate nr. 2 din data de 25.01.2023, emis de UAT Municipiul
Tulcea, si a reglementarilor in vigoare, vor fi prevazute spatii verzi si plantate, pentru cele 2 zone
functionale noi propuse:

Zcpv - spatiul verde amenajat la sol va reprezenta minimum 25% din suprafata terenului. Se
vor amenaja suplimentar 15% spatii verzi sub forma de acoperisuri verzi sau jardiniere;

Zcs - spatiul verde se va dispune sub forma de acoperis verde pe intreaga suprafata a
teraselor cladirilor propuse (acoperisul cladirilor va fi de tip terasa verde);

I1.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Conform Studiului geotehnic elaborat (anexat la documentatie), amplasamentele studiate si
reglementate sunt relativ plane, diferentele de nivel fiind neglijabile, fara fenomene fiziologico-
geologice de instabilitate sau degradare.

11.5.8. Principalele disfunctionalitati
Circulatii si accese:
- circulatii auto subdimensionate si destructurate (in special circulatiile care fac parte din NC
37705);
- circulatii pietonale subdimensionate sau complet inexistente;
- platforme si parcaje auto improvizate (in special in zona NC 33986);
Fond construit si utilizarea terenului:
- cladiri comerciale care se afla in stare avansata de degradare, sunt abandonate sau ocupa
abuziv domeniul public;
- lipsa coerentei volumetrice, estetice, functionale.

- terenurile sunt fragmentate (terenuri de dimensiuni mici, unele avand un raport al laturilor
ce depaseste 1/4) si spatii utilizate mult sub potentialul lor urbanistic;
Spatii verzi plantate si amenajate:

- procent foarte redus de spatii verzi si spatii publice (totalitatea spatiilor verzi ocupa 3.3%
din zona reglementata);
A se vedea plansa U02 Analiza situatiei existente.

1.6 ECHIPARE EDILITARA:

Din perspectiva infrastructurii edilitare, terenurile reglementate se vor racorda la retelele
edilitare existente in zona:

- Retea de apa

- Retea de canalizare

- Retea de distributie a energiei electrice
- Retea de distributie a gazelor naturale
- Retea date si telefonie

1.7 PROBLEME DE MEDIU:
Nu exista probleme de mediu.
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11.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI:

Optiunea populatiei pentru dezvoltarea proiectului a fost exprimata in fazele de informare si
de consultare a populatiei, conform legislatiei in vigoare, respectiv Ordinul nr. 2701 din 30.12.2010
si a prevederilor Legii nr. 52/2003, privind transparenta decizionala in administratia publica si ale
Regulamentului Local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism
sau de amenajare a teritoriului ale municipiului Tulcea.

Au fost afisate la sediul si pe site-ul Primariei mun. Tulcea anunturile publice privind intentia
de elaborare si elaborarea documentatiei de urbanism, cét si afisarea pe teren a panourilor privind
intentia de elaborare a documentatiei.

Il. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
111.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE:

Conform Avizului de Oportunitate nr. 2 din data de 25.01.2023, emis de Primaria
municipiului Tulcea, pentru aprobarea fazei | — PUZ parte a documentatiei REGENERARE
URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA | - PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA Il -
ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/ DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE
INTERVENTII; FAZA 1l - OBTINEREA AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)", este necesara
elaborarea urmatoarelor studii de fundamentare:

- Aviz alimentare cu apa, canalizare

- Aviz alimentare cu energie electrica

- Aviz alimentare cu energie termica

- Aviz detinator al retelei de telefonie

- Aviz alimentare gaze

- Avizl.S.U.

- Acord D.LAP.

- Aviz Directia Judeteana pentru Cultura Tulcea

- Studiu de circulatie vizat de Politia Rutiera

- Punctul de vedere/ actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului

In urma elaborérii studiilor de fundamentare solicitate, se impune preluarea in cadrul
Planului Urbanistic Zonal a urmatoarelor concluzii si reglementari specifice:

I. STUDIUL GEOTEHNIC:

- se va consulta Studiului Geotehnic atasat prezentei documentatii.

Il. RAPORT DE MEDIU:

- nu a fost elaborat raport de mediu;

.2 PREVEDERI ALE PUG/PUZ:

Conform reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata pri HCL
Tulcea nr. 29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011,
zona reglementata are destinatia:

- IS —zona pentru Institutii si servicii publice de interes general;
- Isps — subzona constructii pentru prestari servicii;

- Llu1 — subzona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de trei niveluri (peste 10m), exclusiv
rezidentiala, locuinte si functiuni complementare;

Analizand configuratia morfo-functionala a zonei si a municipiului, interventia
propusa este justificata, negenerand incompatibilitati functionale sau disfunctii de ordin
tehnic, fiind amplasata intr-o zona accesibilia, dotata cu infrastructura edilitara
corespunzatoare si care are potential pentru dezvoltarea functiunilor propuse.
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lll.2.1 Concluzii din documentatii deja elaborate:

In zona studiatd nu exista documentatii de rang egal sau inferior celei de fatd. Se va tine
cont de Documentatia de urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin HCL Tulcea nr.
29/27.05.1996, faza RLU aprobata prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011

1ll.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL:

Propunerea documentatiei de fatd are ca scop imbunatatirea calitatii spatiilor publice , atat
minerale cat si vegetale. Caracterul preponderent va fi de recreere, comert si servicii de standard
ridicat.

Executarea obiectivului va avea un impact mimin asupra mediului. Indicatorii urbanstici
propusi vor respecta cadrul legislativ si normativele in vigoare. Functiunile propuse nu presupun
procese tehnologice poluante fonic, particule, deversari de substante chimie, contaminari ale
solului, apei sau aerului. Pe spatiile neconstruite se vor amenaja spatii verzi si plantatii de protectie
cu arbori si arbusti.

lll.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI:

Pentru prezenta documentatie a fost realizat un Studiu de circulatie. A se vedea concluziile
Studiului de Circulatie — parte complementara a documentatiei de fata, avand denumirea STUDIU
DE CIRCULATIE PENTRU "PUZ REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA".

[11.4.1. Organizarea transportului in comun: Zona studiata este deservita de transport in
comun prin Strada Isaccei (stati de autobuz). Zonele reglementate nu presupun reorganizarea
transportului in comun.

Pentru toate tipurile de constructii si amenajari autorizate, se vor aplica prevederile Anexei
nr.5. a Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 si a Normativului P
132-93 pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitati urbane;

[11.4.2. Organizarea circulatiei feroviare: nu sunt necesare modificari ale circulatiei
feroviare. Acest capitol nu este aplicabil prezentei documentatii.

[11.4.3. Organizarea circulatiei aeriene: nu sunt necesare modificari ale circulatiei aeriene.
Acest capitol nu este aplicabil prezentei documentatii.

[1l.4.4. Organizarea circulatiei pietonale: unul din principalele obiective ale documentatiei
de fata este prioritizarea circulatiei pietonale, cu bicicleta si a transportului in comun, reconfigurarea
spatiilor publice (spatii verzi si piatete pietonale) si legarea acestora si a obiectivelor principale din
zona prin trasee pietonale si ciclabile.

1.5 ZONFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICATORI
URBANISTICI:

Prin prezentul Plan urbanistic zonal, sunt propuse urmatoarele investitii/ operatiuni:

PUZ-ul propus “REGENERARE URBANA PIATA VECHE, MUNICIPIUL TULCEA (FAZA | -
PLAN URBANISTIC ZONAL; FAZA Il - ELABORARE STUDIU DE FEZABILITATE/
DOCUMENTATIA DE AVIZARE A LUCRARILOR DE INTERVENTII; FAZA Ill - OBTINEREA
AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE)” stabileste urmatoarele zone functionale si indici
urbanistici aferenti:

Zcpv

zona centrala cu cladiri cu putine niveluri, unde predomina dotarile comerciale, spatiile
pietonale, spatiile verzi
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INDICI URBANISTICI PROPUSI:

POT max = 25%;

CUT max = 0,3 mp ADC/ mp teren
RH max = parter

H max = +5,50 m fata de CTA

Zcs
zona centrala cu cladiri cu putine niveluri, unde predomina spatiile comerciale si serviciile

POT max = 85%;

CUT max = 0,85 mp ADC/ mp teren
RH max = parter

H max = +5,50 m fata de CTA

INDICI URBANISTICI PROPUSI:

Retragerile minime ale zonei edificabile vor respecta specificatile planului UO03
Reglementari urbanistice si ale Regulamentului Local de Urbanism aferent.

Retragerile minime ale zonei edificabile vor respecta specificatile planului UO03
Reglementari urbanistice si ale Regulamentului Local de Urbanism aferent.

Restul functiunilor din zona reglementata vor prelua toate sectiunile (prescriptiile) din RLU
aprobat prin HCL nr. 19/25.02.1999 si HCL nr. 129/26/05.2011, aferent Documentatiei de
urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin HCL Tulcea nr. 29/27.05.1996, daca nu se
mentioneaza altfel in prezentul RLU.

Zona reglementata va fi mentinuta in teritoriul intravilan al mun. Tulcea.

Zonele si subzonele functionale vor fi delimitate conform plansei U03 — REGLEMENTARI
URBANISTICE.
Utilizarea morfo-functionala se va realiza conform RLU aferent P.U.Z.

BILANT TERITORIAL GENERAL

SIMBOL ZONA PROPUSA PENTRU REGLEMETARE EXISTENT PROPUS
PUZ SUPRAFATA | PROCENT | SUPRAFATA | PROCENT
Isps subzona constructii pentru prestari servicii 4.628 mp 27,16% 234 mp 1,37%
Liul subzona exclusiv rezidentiala, cu cladiri tip 1.679 mp 9,86% 1.978 mp 11,61%
urban
Pp subzona parcuri, gradini de cartier, 563 mp 3,30% 1.063 mp 6,24%
scuaruri
TE zona pentru echipare tehnico-edilitara 71 mp 0,42% 0mp 0,00%
Zcpv zona centrala cu cladiri cu putine niveluri, - - 2.424 mp 14,23%
unde predomina dotarile comerciale,
spatiile pietonale, spatiile verzi
Zcs zona centrala cu cladiri cu putine niveluri, - - 1.202 mp 7,06%
unde predomina spatiile comerciale si
serviciile
CCr cai de comunicatie rutiere (inclusiv 6.753 mp 39,64% 6.508 mp 38,20%
platforme, parcari)
CCp zona pentru circulatie pietonala 3.343 mp 19,62% 3.628 mp 21,29%
TOTAL 17.037 mp 100,00% 17.037 mp 100,00%
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I11.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE:

Terenurile reglementate se vor racorda direct la retele de distributie locala existente. Data
fiind situatia existentd, se propun urmatoarele reglementari edilitare, in conformitate cu plansa de
Reglementari edilitare si a documentatiei tehnice faza DTAC si PT, elaborata ulterior aprobarii PUZ:

ENERGIE ELECTRICA - prin racord la reteaua publica existenta;
APA POTABILA - prin racord subteran la reteaua publica existents;
APA MENAJERA - prin racord subteran la reteaua publica existents;
APA METEORICA - prin racord subteran la reteaua publica existenta
GAZE NATURALE - prin racord subteran la reteaua publica existenta
RETEA DATE S| TELEFONIE - prin racord la reteaua publica existenta;

1.7 PROTECTIA MEDIULUL:
Nu exista probleme de mediu..

lll.7.1 Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: nu este cazul

11l.7.2 Prevenirea producerii riscurilor naturale: nu este cazul

11.7.3 Epurarea si preepurarea apelor uzate: nu este cazul

lIl.7.4 Depozitarea controlata a deseurilor: se vor amenaja platforme pentru deseuri
menajere in limtele zonei reglementate.

lll.7.5 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi,
etc.: Dupa finalizarea constructiilor si amenajarilor aferente obiectivelor de investitii, se va trece la
recuperarea zonelor afectate, reasezand stratul vegetal si semanarea speciilor vegetale adecvate
zonei, asa cum va prevedea programul de restaurare ambientala si de protectie a mediului inclus Tn
faza PT-DE a proiectului.

lIl.7.6 Organizarea sistemelor de spatii verzi: Conform Avizului de Oportunitate nr. 2
din data de 25.01.2023, emis de UAT Municipiul Tulcea, si a reglementarilor in vigoare, vor fi
prevazute spatii verzi si plantate, pentru cele 2 zone functionale noi propuse:

Zcpv - spatiul verde amenajat la sol va reprezenta minimum 25% din suprafata terenului. Se
vor amenaja suplimentar 15% spatii verzi sub forma de acoperisuri verzi sau jardiniere;

Zcs - spatiul verde se va dispune sub forma de acoperis verde pe intreaga suprafata a
teraselor cladirilor propuse (acoperisul cladirilor va fi de tip terasa verde);

lll.7.7 Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu este
cazul.

I11.7.8 Refacere peisagistica si reabilitare urbana: nu este cazul.

I11.7.9 Valorificarea potentialului turistic si balnear: nu este cazul.

l11.7.10 Eliminarea disfunctiilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor
edilitare majore: Conform Studiului de Circulatie aferent documentatiei PUZ si a plansei
UO4_Reglementari edilitare.

I11.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

Pentru realizarea obiectivelor PUZ si a Studiului de circulatie, se propune trecerea in
domeniul public sau privat al Municipiului Tulcea, a urmatoarelor suprafete:

TABEL CIRCULATIA TERENURILOR
TERENURI CE SE INTENTIONEAZA A FI TRECUTE IN DOMENIUL PUBLIC AL MUN TULCEA

NR | TIP PROPRIETATE - IDENTIFICARE SUPRAFATA
CRT | DOMENIU

la | PRIV. PFSAU PJ NC 32257 SPATIU COMERCIAL PARTER (CRONOS) 35,00 mp
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1b | PRIV. PF SAU PJ EXTINDERE SPATIU COMERCIAL PARTER LOCUINTE 8,00 mp
COLECTIVE - FARMACIA CATENA (TROTUARUL DE
GARDA A BLOCULUI i6)
1c | PRIV. M TULCEA EXTINDERE SPATIU COMERCIAL PARTER LOCUINTE 8,00 mp
COLECTIVE (TROTUARUL DE GARDA A BLOCULUI i6)
1d | PRIV. M TULCEA EXTINDERE SPATIU COMERCIAL PARTER LOCUINTE 32,00 mp
COLECTIVE (TROTUARUL DE GARDA A BLOCULUI i6)
le | PRIV.PFSAU PJ SPATIU COMERCIAL PARTER (PATISERIA ELIS) 207,00 mp
1f | PRIV. PF SAU PJ SPATIU COMERCIAL PARTER SC CRISTIAN IMPEX SRL 25,00 mp
1g | PRIV. M TULCEA SPATIU COMERCIAL PARTER 132,00 mp
1h | PRIV. PF SAU PJ NC 40673 51,00 mp
1i | PRIV. PFSAU PJ SPATIU COMERCIAL PARTER 123,00 mp
1j | PRIV.PFSAUPJ SPATIU COMERCIAL PARTER 94,00 mp
1k | PRIV. M TULCEA SPATIU COMERCIAL PARTER 141,00 mp
1l | PRIV. M TULCEA SPATIU SERVICII PARTER 80,00 mp
1m | PRIV. PFSAU PJ SPATIU COMERCIAL PARTER 45,00 mp
1n PRIV. PF SAU PJ NC 34729 139,00 mp
1o | PRIV.PFSAU PJ NC 34730 36,00 mp
1p PRIV. M TULCEA GARAJE 365,00 mp
1r PRIV. M TULCEA NC 33986 - GARAJE 151,00 mp
1s | PRIV. M TULCEA EXTINDERE SPATIU COMERCIAL PARTER LOCUINTE 25,00 mp
COLECTIVE
1t | PRIV. M TULCEA EXTINDERE SPATIU COMERCIAL PARTER LOCUINTE 12,00 mp
COLECTIVE
TOTAL 1.709,00 mp
TERENURI CE SE INTENTIONEAZA A FI TRECUTE IN DOMENIUL PRIVAT AL MUN TULCEA
2a | PRIV. PF SAU PJ EXTINDERE SPATIU COMERCIAL PARTER LOCUINTE 28,00 mp
COLECTIVE - FARMACIA CATENA (TROTUARUL DE
GARDA A BLOCULUI i6)
2b | PUBL. M TULCEA DOMENIU PUBLIC AL MUNICIPIULUI TULCEA 126,00 mp
2c | PUBL. M TULCEA DOMENIU PUBLIC AL MUNICIPIULUI TULCEA 18,00 mp
2d | PUBL. M TULCEA NC 37705 230,00 mp
2e | PRIV. PF SAU PJ SPATIU COMERCIAL PARTER SC CRISTIAN IMPEX SRL 75,00 mp
2f | PUBL. M TULCEA DOMENIU PUBLIC AL MUNICIPIULUI TULCEA 152,00 mp

lll.8.1 Plan de actiune pentru implementarea investitiilor propuse:

toate categoriile de costuri generate de implementarea PUZ in zona reglementata, vor fi

suportate din fonduri proprii ale beneficiarului / initiatorului PUZ.

Grafic de etapizare a investitiilor:
Aprobarea P.U.Z. si a Regulamentului Local de Urbanism de catre organismele si organele

de drept — 8 luni;

Se va obtine in FAZA1 aprobarea prin H.C.L. mun. Tulcea a P.U.Z. — 2 luni;
Se va realiza in FAZA 2 Studiul de fezabilitate - 6 luni;
Se va obtine in FAZA 3 Autorizatia de construire pentru investitiile propuse - 6 luni;
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— Se vor realiza procedurile privind circulatia terenurilor — trecerea in domeniul public al mun.
Tulcea a acelor terenuri identificate ca fiind necesare pentru realizarea obiectivelor — Tn
diverse etape;

— Se vor moderniza circulatiile rutiere si pietonale conform Studiului de Circulatie — parte
complementara a documentatiei de faté — in diverse etape;

— Se vor realiza bransamentele la retelele edilitare din zona - 2 luni;

— Se vor realiza investitiile aferente propunerilor — 24 luni.

IV. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE:

Avand in vedere caracterul complementar al obiectivului propus pentru reglementare si lipsa
oricaror difunctii morfo-functionale sau de altd naturd rezultate din analiza situatiei existente si
elaborarea studiilor de fundamentare, consideram ca implementarea prezentului P.U.Z. este
oportuna procesului de dezvoltare urbanistica a zonei.

Sef proiect urbanism,
arh. urb. Vlad OLTEANU
specialist cu drept de semnatura R.U.R. Dzy,E
VARIO ARHITECTURA CONSTRUCTII URBANISM

Coordonator proiect,
arh. Bruno ANDRESOIU
IGLOO ASSOCIATED ARCHITECTS
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