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VOLUMUL 1 - MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)
CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE

Amplasament
Tarlaua 61, Parcelal775/2, Municipiul Tulcea, Judetul Tulcea, N.C. 38205

Beneficiar
CENTRAL HORECA SRL
Strada Babadag nr. 14, Municipiul Tulcea, Judetul Tulcea

Faza de proiectare
PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

Proiectant general

ANZI DESIGN S.R.L.

Sat Predelut, Comuna Bran, Strada Bisericii, nr. 8, Judetul Brasov
Sef de proiect: arh. Urb. Constantin Draghici-Serban

Proiectant: arh. Urb. Constantin Draghici-Serban
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1.2. Obiectul lucrarii PUZ

Terenul studiat in suprafata de 1500,00 mp este amplasat in Tarlaua 61, Parcela 1775/2,
Municipiul Tulcea, Judetul Tulcea, identificat prin numarul cadastral 38205 si este in proprietatea
privata a CENTRAL HORECA SRL conform Act Notarial nr. 66 din 21.01.2022 emis de NP Porfir
Alexandru.

Terenul se afld in intravilanul localitatii, iar destinatia actuald a zonei conform Planului
Urbanistic Zonal ,ZONA SUD VII TULCEA” si regulamnetul aferent aprobat prin HCL nr. 371/23.12.2013
si HCL nr. 269/2004, imobilul se afla in UTR 29, zona LM, subzona u2 — zona rezidentiala cu locuinte;
activitatea preponderenta pe fiecare parcela cu locuinte Tn parte este locuirea; ponderea locuirii va fi
de minim 75% din suprafata desfasurata a fiecarei cladiri in parte.

intrucat scopul pentru care se solicitd emiterea Certificatului de Urbanism nr. 210 din
18.05.2022 presupune o derogare de la reglementarile aferente Planului Urbanistic Zonal aprobat prin
HCL nr. 371/23.12.2003 si HCL nr. 269/2004, autorizarea obietivului de investitii va fi conditionata de
aprobarea de catre autoritatea publica competentd a unui Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.), elaborat si
finantat prin grija persoanelor fizice si/sau juridice interesate numai in baza unui aviz prealabil de
oportunitate intocmit de structura specializata condusa de arhitectul-sef si aprobat, de primarul
loclaitatii. n baza Certificatului de Urbanism nr. 210 din 18.05.2022, in prezent expirat, s-au emis
urmatoarele avize: Notificarea nr. 44494 din 06.10.2022 elaborata in confomritate cu art. 36 din Legea
nr. 350 privind amenajarea teritoriului si urbansimul, Ordinul nr. 2701 din 30.12.2010 emis de
Ministerul Dezvoltdrii Regionale si Turismului privind aprobarea ,Metodologiei de informare si
consultare a proiectului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism” emis de Primaria Municipiului Tulcea, Avizul de oportunitate nr. 6 din 13.02.2023 emis
de Primdria Municipiului Tulcea, Decizia etapei de incadrare nr. 33 din 26.06.2023 emis de Agentia
pentru Protectia Mediului Tulcea, Notificare nr. 11 15/210/06.07.2023 emisa de Directia de Sanatate
Publica a Judetului Tulcea, Fisa tehnica — Aviz favorabil nr. 5926 din 26.05.2023 emis de S.C. AquaServ
S.A. Tulcea, Notificarea nr. 5731 din 19.04.2023.

Ca efect al expirdrii Certificatului de Urbansim nr. 210 din 18.05.2022 s-a emis Certificatul
de Urbanism nr. 587 din 05.09.2023 cu acelasi scop ,,Construire locuinte colective”.

1.3. Surse documentare

Sursele de documentare utilizate n elaborarea P.U.Z. sunt:
=  Documentatiei de Urbanism nr. 1/1995, faza PUG, aprobata prin hotdrarea Consiliului Local
Tulcea nr. 29/27.05.1996, Faza R.L.U. Aprobatd prin H.C.L. nr. 19/25.02.1999 si H.C.L. nr.
129/26.05.2011
=  Strategia de dezvoltare a Municipiului Tulcea, anul 2021-2030
=  Plan topografic actualizat care furnizeaza informatii cu privire la:
- suprafata terenului, forma in plan, panta si dimensiunile parcelelor;
- tipologia si dispunerea terenului in zona;
- evidentierea fondului construit existent, cu relatiile si interconditionarile realizate in timp;
- pozitionarea traseelor de echipamente tehnico-edilitare;
- situatia juridica a terenurilor limitrofe;
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=  Studiu geotehnic care furnizeaza informatii cu privire la
- Tncadrarea amplasamentului studiat din punct de vedere geomorfologic si geologic;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul intravilan ce a generat Planul Urbanistic Zonal se afla in proprietatea privata a CENTRAL
HORECA S.R.L. conform Act Notarial nr. 66 din 21.01.2022 emis de NP Porfir Alexandru;

Municipiul Tulcea este situat Tn Dobrogea de Nord, pe malul drept al bratului Tulcea, la jumatatea
dintre Ceatalul Chilia si Ceatalul Sf. Gheorghe, 8 km aval de prima bifurcatie a Dunarii. Astfel, accesul
la Dunare reprezinta un factor important al dezvoltarii economice. Terenul face parte din zona pentru
care s-a elaborat Planul Urbanistic Zonal ,,ZONA SUD VII TULCEA” si regulamentul aferent, aprobat prin
HCL nr. 371/23.12.2003 si HCL nr. 269/2004, imobilul se afla in UTR 29, zona LM, subzona u2 — zona
rezidentiald cu locuinse; activitatea preponderenta pe fiecare parceld cu locuinte in parte este
locuirea; ponderea locuirii va fi de minim 75% din suprafata desfasurata (SD) a fiecarei cladiri. Astfel,
zona are un preponderent rezidential si dotarile aferente acesteia.

2.2. Incadrare in localitate

Terenul ce a generat Planul Urbanistic Zonal este amplasat in partea de sud a Municipiului Tulcea,
Judetul Tulcea, Strada Poet Traian Cosovei.

Vecinatatile terenului:

la nord - vest: Strada Poet Traian Cosovei conform Ridicarii topografice

la nord - est: proprietate privata - NC 49330 conform Ridicarii topografice

la sud - vest: proprietate privatd - NC 43418 conform Ridicarii topografice — Propunere PUZ in curs
de avizare “Lotizare teren pentru construire locuinte unifamiliale”

la sud - est: proprietate privata

2.3. Elemente de cadru natural

Din punct de vedere geomorfologic, municipiul Tulcea este situat in unitatea majora de relief
Podisul Dobrogei, la contactul dintre Podisul Dobrogei de Nord (Dealurile Tulcei) si Delta Dunarii.

Dealurile Tulcei reprezintd cea mai intinsa si cea mai joasd regiune a Dobrogei de Nord,
altitudinea lor medie fiind de numai 64 de m.

Din punct de vedere geo-tectonic, zona studiata face parte din unitatea structurald majora a
Orogenului Nord Dobrogean, subunitatea Panzei de Tulcea in care se identificd un fundament alcatuit
din roci cristaline paleozoice si un invelis sedimentar triasic, strapuns de riolite si porfire.

Din punct de vedere hidrografic, municipiul Tulcea se situeaza in bazinul hidrografic al fluviului
Dunarea.
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Particularitatile elementelor cadrului natural al Dobrogei, cu precadere cele de ordin geologic,
geomorfologic si climatic, imprima retelei hidrografice si regimului hidrologic, al cursurilor de apa3,
caracteristici ce nu se mai regasesc n nici o alta regiune a tarii. Astfel reteaua hidrografica ce dreneaza
teritoriul Dobrogei prezinta o densitate medie redusa (0.1 — 0.2 km/km2) si este constituita din rauri
scurte — a caror lungime, depdseste doar in trei cazuri 50 km — cu debite lichide scazute (sub 1 m3/s)
si regim torential de scurgere.

Din punct de vedere climatic, Municipiul Tulcea se afla intr-o zona cu clima caracterizata prin
influente submediteraneene, care se suprapun pe fondul climatului temperat continental. in timpul
anului, dar mai ales iarna, au loc invazii de mase de aer umede si calde de origine mediteraneana si
oceanica. larna se face simtit aerul arctic, din nord, care provoaca scaderea temperaturii. Temperatura
maxima inregistrata a fost de 40,3 grade, iar minima a fost de -26,8 grade in anul 1942.Temperatura
medie anuala din Tulcea este una dintre cele mai ridicate din tar3, fiind de 10,8 grade. Precipitatiile
medii anuale sunt de 350-500 mm.

2.4. Circulatia

Accesul carosabil si pietonal pe terenul studiat se poate realiza in prezent prin Strada Poet
Traian Cosovei, conform Planului Urbanistic Zonal ,ZONA SUD VII TULCEA” si regulamnetul aferent
aprobat prin HCL nr. 371/23.12.2013 si HCL nr. 269/2004 profilul arterei este de categoria Il avand 1
fir de circulatie pe sens.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul in suprafata de 1.500,00 mp este situat n intravilanul Municipiului Tulcea si este liber
de constructii. Folosinta acuala a terenului este de teren arabil. Conform Planului Urbanistic Zonal
,ZONA SUD VII TULCEA”, Imobilul se afla in UTR 29, zona LM, subzona u2 — zona rezidentiala cu
locuinte; activitatea preponderenta pe fiecare parcela cu locuinte in parte este locuirea; poderea
locuirii va fi de minim 75% din SD a fiecarei cladiri Tn parte.

2.6. Echiparea edilitara existenta

Conform Strategiei de Dezvoltare a Municipiului Tulcea 2021-2030 sistemul de canalizare si
preluare a apelor pluviale din Municipiul Tulcea va fi modernizat. Conform POIM 2014-2020 se
prevede extinderea retelei de apa si canalizare la nivelul zonei extinse de studiu din vecindtatea
terenului studiat.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona beneficiazd de retea de distributie n sistem
centralizat de canalizare si distributie a apei, gaze naturale, electricitate. Acestea se regdsesc pe Strada
Cocos pana la intersectia cu Strada Poet Traian Cosovei, inclusiv pe Strada Poet Traian Cosovei, fiind
racordate la acestea constructiile deja existente pe frontul opus amplasamentului studiat, raportat la
Strada Poet Traian Cosovei. De asemenea la intersectia dintre cele doud strazi mentionate anterior
este amplasat un post trafo care permite racordarea pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica.
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Astfel, din punct de vedere al echiparii edilitare, terenul va beneficia de retelele de distributie
a apei potabile si canalizare, energie electrica si gaze naturale existente pe strazile adiacente.

2.7. Probleme de mediu

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism nu prezinta probleme semnificative de
degradare a mediului.

Existenta retelelor tehnico-edilitare reprezinta un element pozitiv, permitand dezvoltarea
zonei fara a periclita calitatea factorilor de mediu din zona studiata (posibilitatea de racordare la
retelele de apa si de canalizare).

2.8. Optiuni ale populatiei

Se va completa dupa finalizarea etapelor de consultare a populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform studiului geotehnic, din punct de vedere morfologic, terenul cercetat este plan si
stabil (amenajat antopic cu umpluturi — fosta groapa de gunoi) si nu este afectat de riscuri naturale
previzibile de tipul inundatiilor.

Din punct de vedere geologic, in zona apar depozite cu varsta Pleistocen superior reprezentate
prin prafuri argiloase (loess grupa B).

Nivelul hidrostatic se situeaz\ la adancimi mai mari de 8.00 m fata de CTN.

Riscul geotehnic al executiei acestei lucrari este de nivel major.

Tesutul urban aflat in imdiata vecinatate a DN22 ceea ce aduce zonei si terenului studiat o
accesibilitate creescuta si care favorizeaza dezvoltarea zonelor rezidentiale. Astfel propunerea se
incadreaaza la nivelul functionalitatilor si a tramei stradale propuse conform PUZ SUD VI Tulcea.

Studiul de oportunitate elaborat pentru documentatia PUZ propune dezvoltarea si construirea
de locuinte colective cu circulatiile aferente acesteia si parcarile necesare.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform Planului Urbanistic Zonal ,,ZONA SUD VII TULCEA” si regulament aferent, aprobat
prin H.C.L. nr. 371/23.12.2003 si H.C.L. nr. 269/2004, imobilul se afla in UTR 29, zona LM, subzona u2-
zona rezidentiala cu locuinte; activitatea predominanta pe fiecare parcela cu locuinte in parte este
locuirea; ponderea locuirii va fi de minim 75% din suprafata desfasurata (SD) a fiecarei cladiri in parte.

Utilizéri permise ale terenurilor sunt: functiunea principala - locuirea si activitatile compatibile locuirii,
activitdtile functiunilor complementare care sustin si potenteazd functiunea principald, activitdtile de
intretinere ale functiunii prinicpale si a celor complemantare admise. lar conform utilizérilor permise
cu conditii, ca activitati secundare, pe fiecare parcela in parte desfasurate in conformitate cu
reglementarile Consiliului Local al Municipiului Tulcea in limita a maxim 25% din suprafata desfasurata
a fiecarei cladiri pe parcela; depozitare produse fara nocivitate; comert cu amanuntul; exercitarea
activitatilor profesionale libere (avocatura, proiectare, medicina, etc.); alte servicii.
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Pentru stabilirea conditiilor de conformitate si amplasare a noilor constructii autorizarea
obiectului de investitii va fi conditionata de aprobarea de catre autoritatea publica competenta a unui
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.).

Prin urmare, Planul Urbanistic Zonal va avea in vedere in primul rand schimbarea de
destinatie a terenului, din zona rezidentiala cu locuinte in locuire colectiva, functionalitate compatibila
cu cea existenta conform Planului Urbanistic Zonal ,,ZONA SUD VII TULCEA” si regulament aferent,
aprobat prin H.C.L. nr. 371/23.12.2003 si H.C.L. nr. 269/2004.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce poluari
ale aerului si apei si nu vor produce zgomote.

Caracterul rezidential al terenului, mai precis functiunea de locuinte colective nu evacueaza
noxe in atmosfera si nu necesita instalatii de epurare speciale. Noxele evacuate dupa arderea gazului
metan se incadreaza in limitele impuse de normele in vigoare. Evacuarea gazelor arse de la centralele
termice se va face conform normativelor in vigoare, daca este cazul.

Functiunea propusa nu induce in mediu inconjurator zgomote peste limita impusa de STAS
10009/2017, respectiv 50dB (a) si nici vibratii statice sau dinamice.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul carosabil si pietonal pe teren se va realiza din strada Poet Traian Cosovei. Profilul
arterei este de categoria lll avand 1 fir de circulatie pe sens si un profil total de 7,00 metri— circulatia
carosabila propusa este de 6,00 metri cu un sens pe fir si 1,00 metri pietonal dispus pe partea de nord,
spre terenul studiat.

Accesul carosabil pe parceld se va face pe un carosabil cu un profil de 5,50 metri cu doua
sensuri de mers, 1 fir de circulatie pe sens, pe latura nord-vestica a lotului. Parcela dispune de un
numar de 42 de locuri de parcare, dntre care: 20 supraterane, in sistem Klaus (10x2) si 22 subterane,
dintre care 8 in sistem Klaus (4x2). Accesul pietonal este asiguta de-a lungul arterei carosabile, avand
o latime de 1,25 metri.

Toate locurile de parcare pentru utilizatori vor fi asigurate in cadrul parcelei.

Parcela va fi amenajata cu alei care permit accesul pietonal si/sau carosabil la constructia de
locuinte colective.

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

Tema de proiectare a fost elaborata de beneficiar — CENTRAL HORECA S.R.L. — si proiectant in
acord cu studiile de fundamentare care stau la baza dcumentatiei PUZ si a PUG Municipiul Tulcea.
Totodata propunerea se incadreaza in Strategia de dezvoltare a Municipiului Tulcea n ceea ce priveste
extinderea retelelor tehnico-edilitare si modernizarea infrastructurii.



PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) - CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE
MEMORIU GENERAL

Fluxurile pe care le genereaza propunerea locuinte colective sunt moderate din punct de
vedere carosabil si pietonal, astfel aceasta interventie genereaza un trafic mediu in zona.

PROPUNERE: Se propune o locuinta colectiva, cu o sigura scara, iar accesul pietonal in incinta
este amplasat pe latura de nord-vest — marcat in Plansa 9 — Reglementdri Urbanistice. indltimea
maxima admisa masurata la cornise/streasina este de 17,00 metri. Numarul de apartamentee este
de 7 apartamente/ etaj, iar totalul apartamentelor este de 42 de apartamente la nivelul unitatii de
locuire. Numarul total de locuri de parcare este de 42, amplasate astfel: 20 de locuri de parcare
amplasate suprateran n sistem Klaus in partea de sud-est (latura posterioara a parcelei) si 22 de
locuri de parcare amplasate subteran la nivelul subsolului: 8 locuri de parcare sunt asigurare in
sistem klaus dublu (4 sisteme klaus a cate 2 locuri de parcare) si 14 locuri de parcare individuale.
Accesul carosabil la nivelul parcarii subterane se va face pe latura sud-estica a constructiei.

Imobilul propus este amplasat la distanta de 16,62 de metri fatd de locuinta colectiva
amplasatd la nord-vest, iar fatd de locuintele individuale din partea de est este amplasatd la o
distantd de 9,78 metri respectiv 9,82 metri. Este necesar de mentionat faptul cd locuintele din partea
de vest nu sunt constructii existente, astfel neintabulate la momentul actual, acestea sunt propuse
in baza unuei documentatii de urbanism de tip P.U.Z. in curs de avizare.

Bilant teritorial

LI - subzona u4 1415,12 mp (94.34%)
Constructii 613,27 mp (43,33%)
Circulatii pietonale 41,69 mp (2,94%)
Circulatii carosabile 381,18 mp (26,93%)
Parcaje 125,00 mp (8,83%)
Spatiu verde 246,40 mp (17,44%)
Suprafata de teren cedat 84,88 mp (5,65%)
Suprafata totala 1500 mp (100%)

Indicatori urbanistici:

Zona LI subozna u4 - Locuire Colectiva

P.O.T.=43,3%

C.U.T.=2,46 ADC/mp teren

R.h max = S+P+5E (maxim 17,00 metri la cornisa/streasina)

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

e Alimentarea cu apa potabila: necesarul de apad se va asigura prin racordarea la retaua existenta
in zona. Cantitatile de apa necesare vor fi calculate conform SR 1343/1-1995, STAS 1478-90, STAS
1846-90.

Realizarea lucrdrilor necesare pentru asigurarea alimentdrii cu apd se va face pe baza unui proiect

de executie intocmit de o firmd de specialitate cu respectarea legislatiei si normativelor in vigoare,
precum si a avizelor necesare.

e Canalizarea apelor uzate: asigurarea canalizarii se va face prin racordarea la reteaua existenta in

zona. Apele uzate menajere vor fi preluate si dirijate spre reteaua de canalizare a orasului.
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Realizarea lucrdrilor necesare pentru asigurarea canalizdrii se va face pe baza unui proiect de
executie intocmit de o firmda de specialitate cu respectarea legislatiei si normativelor in vigoare,
precum si a avizelor necesare.

e Canalizarea apelor pluviale: vor fi preluate de pe suprafata acoperisurilor prin jghiaburi si burlane

colectate Tn camine si dirijate catre reteaua de canalizare a orasului. Apele pluviale de pe suprafata
partii carosabile si a parcarilor sunt dirijate prin rigole in separatoare de hidrocarburi si stocate Tn
bazine de retentie, urmand a fi folosite la udarea spatiilor verzi din cadrul terenului.

e Alimentarea cu energie termica si gaze: alimentarea cu gaze naturale se va asigura prin

racordarea de distributie de gaze naturale existenta Tn zona. La executarea retelei de gaze se va
tine seama obligatoriu de faptul ca in spatiul disponibil urmeaza a se monta si alte conducte: ap3,
canalizare, alimentare cu energie electricd, CATV, canalizatie telefonica etc. si, de aceea, trebuie
|asate spatiile necesare si pentru montarea acestora, realizandu-se o coordonare corespunzatoare
din faza de proiectare.

La nivelul constructiei asigurarea agentulului termic se va face prin centarla termicd individuald
sau comund. Detalierea sistemului de incdlzire se va face la faza D.T.A.C.

e Alimentarea cu energie electrica a noilor constructii se propune a se face prin racordarea la postul

trafo existent la intersectia dintra Strada Cocos si Strada Poet Traian Cosovei.

e lluminatul exterior: Incinta va fi prevazuta cu corpuri de iluminat exterior amplasate pe stalpi.

e Reteaua telefonica — functie de necesarul de posturi se va solicita realizarea legaturii la reteaua
telefonica existenta.

e Colectarea deseurilor se va realiza in conformitate cu OMS 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei — in cadrul prezentei
documentatii platforma destinata pentru pozitionarea recipientelor de colectare selective a
deseurilor menajere este amplasata pe latura posterioara a parcelei la o distanta de 10 metri
fata de ferestrele fatadei sud-vestice (fatada posterioara).

3.7. Protectia mediului

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce poluari
ale aerului si apei si nu vor produce zgomote.

Caracterul rezidential al terenului, mai precis functiunea de locuinte colective nu evacueaza
noxe in atmosfera si nu necesita instalatii de epurare speciale. Noxele evacuate dupa arderea gazului
metan se incadreaza in limitele impuse de normele in vigoare. Evacuarea gazelor arse de la centralele
termice se va face conform normativelor in vigoare, daca este cazul.

Propunerea nu induce in mediu inconjurator zgomote peste limita impusa de STAS
10009/2017, respectiv 50dB (a) si nici vibratii statice sau dinamice.

La nivelul propunerii, spatiile verzi vor fi amenajate la sol conform Bilantului teritorial e regaseste pe
Plansa 9 — Reglementdri Urbanistice. La nivelul propunerii se recomanda si spatii verzi pe placa sub
forma teraselor verzi amenajate la nivelul terasei care sa poata permite accesul pentru mentenanta,
daca se va propune acest tip de amenajare se va detalia la faza D.T.A.C.
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3.8. Obiective de utilitate publica

Terenul este proprietatea CENTRAL HORECA S.R.L. va putea fi valorificat odata cu finalizarea
investitiei. Conform Plansa 9 - Reglementari Urbanistice se propune spre a se ceda in domeniul public
in vederea extinderii strazii propuse prin PUG MT suprafata de 14,20 mp — profilul propus este
conform PUZ ZONA SUD VIl TULCEA.

4. CONCLUZII, MASURI

Terenul este liber de constructii si neamenajat, fiind inscris in categoria de folosinta arabil.
Prin aceasta documentatie se propune realizarea unei schimbari de functiune a terenului, astfel incat
acesta sa raspunda necesitatilor cetatenilor si tendintelor de dezvoltare a localitatii.

Coordonator urbanism:
Specialist R.U.R.:
arh. Constantin DRAGHICI

Tntocmit,
arh. Constantin DRAGHICI
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