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HOTĂRÂREA NR, 26 DIN 31.01.2024 
privind aprobarea STUDIULUI DE DELIMITARE ZONĂ OPERAŢIUNI DE 

REGENERARE URBANĂ PENTRU PROIECTUL: 
REABILITAREA ŞI MODERNIZAREA ANSAMBLULUI ,,HOTEL 

CENTRAL ŞI TEATRUL BACOVIA 

Consiliuł Local al Municipiułui Bacău întrunit în edinţă ordinară la data de 
31.01.2024 potrivit art 133 alin. (1) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind 

Codul administrativ, cu modificările i completările ulterioare, 
Având în vedere: 

-Referatul nr. 114547/17.01.2024 înaintat de către Direcţia Urbanism-Serviciul 
Urbanism i Planificare Strategica prin care se propune aprobarea STUDIULIJI DE 
DELIMITARE ZONĂ OPERAŢIUNI DE REGENERARE URBANĂ PENTRU 
PROIECTUL: ,,REABILITAREA ŞI MODERNIZAREA ANSAMBLULUI 
,,HOTEL CENTRAL I TEATRUL BACOVIA; 
-Expunerea de motive a Primarului Municipiului Bacău înregistrată cu nr. 114754/ 
17.01.2024; 
-Raportul Direcţiei Juridice înregistrat cu nr.114823/1/17.01.2024; 
-Raportul Serviciului Urbanism i Planificare Strategică, înregistrat cu 
nr.114823/2/17.01.2024; 
-Avizele comisiilor de specialitate din cadrul Consiłiului Local al Municipiului 
Bacău, întocmite în vederea avizării proiectului de hotărâre: nr. 30/30.01.2024 al 
Comisiei de specialitate nr. 1, nr. 28/30.01.2024 al Comisiei de specialitate nr. 2 i 
nr. 35/30.01.2024 al Comisiei de specialitate nr. 5; 
-Prevederile art.4, alin. (1) i alin. (3) din Ordonanţa de Urgenta nr.183/2022 
privind stabiłirea unor masuri pentru finanţarea unor proiecte de regenerare urbana, 
cu modificările ş completările ulterioare; 
-Prevederiłe art. 140 alin.(1) ş alin.(3), ale art. 196 alin.(1) lit. a), ale art. 197 
alin.(1) ş ale art. 243 alin.(1) lit. a) ş lit. b) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57 din 3 
iulie 2019 privind Codul adniinistrativ, cu modificările i compłetările ulterioare; 

In temeiuł art 129 alin. (2) lit. c) ş alin. (6) lit. c) ş art. 139 alin. (3) lit. e) ş 
alin. (5) din Ordonanţa de Urgenţă nr. 57/20 19 privind Codul administrativ, cu 
modificările i completările ulterioare, 

HOTĂRĂTE: 

Art.1. Se aprobă STUDIUL DE DELIMITARE ZONĂ OPERAŢIUNI DE 
REGENERARE URBANĂ PENTRU PROIECTUL: REABILITAREA I 
MODERNIZAREA ANSAMBLULUI ,,HOTEL CENTRAL I TEATRUL 
BACOVIA, conform Anexei, parte integrantă din prezenta hotărâre. 



Art.2. Primarul Municipiului Bacău va aduce la îndeplinire prevederile prezentei 
hotărâri prin Serviciul Urbanism i Planifîcare Strategică. 

Art.3, Hotărârea va fi comunicată Serviciului Urbanism ş Planificare Strategică din 
cadrul Primăriei Municipiului Bacău. 

Art.4, Prin grija Secretarului General al Municipiului Bacău prezenta hotărâre se 
comunică în termen legal Instituţiei Prefectului Judeţul Bacău pentru verificarea 
legalităţii. 

ĺ PiNIĄ 
P I . 

.-J 

VZ 

v 

CONTRASEMNEAZĂ PENTRU LEGALITA 
SECRETARUL GENERAL AL MUN. BACĂU 

NICOLAE - OVIDIU POPOVICI 

N.OP.,BS/M T EX.1ĺDS.F-A-1 



ROMÂNIA 
JUDEŢUL BACĂU 
CONSILIUL LOCAL BACĂU 

ANEXĂ 
LA HOTĂRÂREA NR. 2 DIN 31.01.2024 

STUDIU DELIMITARE ZONĂ OPERAŢIUN DE REGENERARE 
URBANĂ PENTRU PROIECTUL: 

ABILITAREA ŞI MODERNIZAREA ANSAMBLUŁUI,, OTEL 
ENTRAL I TEATRUL BACOVIA 
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STUDIU DE DELIMITARE ZONĂ OPERAŢIUNI DE REGENERARE 
URBANĂ PENTRU PROIECTUL: 

REABILITAREA ŞI MODERNIZAREA ANSAMBLULUI HOTEL 
CENTRAL ŞI TEATRUL BACOVIA 

1.1. Date de recunoastere a docummentatiei 

Deuumirea proiectului 

Studiu de deliniitare zonă operatiuni de reenerare urbană pentru proiectul: 
REABILITAREA ŞI MODERNIZAREA ANSAMBLULUI HOTEL CENTPAL ŞI 

TEATRUL BACOVIA 

Beneficiar 
UAT MUMCIPIUL BACĂU 
Elaborator 
Sef Serviciu Urbanisrn si Planificare Strategica 
Urb. dipl. Ghervan Catalin 
Data elaborarii 
Ianuarie 2024 
Solicitare tema 

Prezentul studiu este realizat pentru a raspunde cerintelor ORDONANŢEI DE 
URGENŢĂ nr. 183 din 28 decembrie 2022 privind stabilirea unor măsuri pentru 
finanţarea unor proiecte de regenerare urbană, care. in art. 4 alin. (3) stipuleaza 
urrnatoarele: în situaţia în care prin planul urbanistic general nu au fost stabilite iniţiai 
zone pentru operaţiuni de regenerare urbană (cazul mun. Bacau) ....,  delirnitarea 
acestor zone se realizează în baza unui studiu elaborat de specialişti atestaţi în 
domeniul urbanismului. 

Surse de documeutare 
SIDU niunicipiułui Bacau 
Studii si proiecte anterioare - REABILITAREA ŞI MODERNIZAREA 
ANSAMBLULUI HOTEL CENTRAL ŞI TEATRUL BACOVIA 
Date statistice 
Plan Urbanistic General al niun. Bacau 

2. Situaţia existentă şi necesitatea realizării lucrărilor de intervenţii 

2.1. Prezentarea contextului: politici, strategii, legislaţie. acorduri relevante, structuri 

instituţionale şi financiare 

Politica de coeziune 2021-2027 

Noua politică de coeziune a Uniunii Europene stabileşte 5 obiective de politică (OP) ale 
Comisiei Europene, şi anume: 



OP 1 : O Europă mai inteligentă, prin promovarea unei transformări economice inovatoare şi 
inteligente 

0P2 O Europă mai ecologică, cu emisii scăzute de carbon prm promovarea tranziţiei către o 
energie nepoluantă i justă, a investiţiilor verzi şi albastre, a economiei circulare, a 
adaptării Ia schimbările climatice i a prevenirii şi gestionării riscurilor 

0P3 O Europă mai conectată, prin dezvoltarea rnobilităţii şi a conectivităţii TIC 
regionale 

0P4 O Europă mai socială prin implementarea Piłonułui european al drepturilor sociale 

0P5 : O Europă mai apropiată de cetăţeni prin promovarea dezvoltării durabile şi 
integrate a tuturor tipurilor de teritorii. 

Strategia Naţională de Dezvoltare Durabilă a României Orizonturi 2013-2020- 2030 
seteaza o serie de obiective naţionale, printre care se numără dezvoltarea regională, O parte 
esenţială a acesteia este dezvoltarea duiabilă şi promovarea turismului. Măsurile 
stabiiite vizează în principal valorificarea sustenabilă a patrimoniului cultural şi a resurselor 
naturale cu potenţial turistic precum şi îmbunătăţirea calităţii infrastructurii turistice de cazare 
şi agrement în vederea creşterii atractivităţii regiuniior, dezvoltării economiilor IocaIe 
(comerţ. construcţii. transporturi, alimentaţie publică, industria mică şi artizanat) şi creării de 
noi Iocuri de muncă, În acest fel regiunile, zonele şi Ioca1ităţile îşi identifică şi consolidează o 
identitate proprie şi îşi îmbunătăţesc avantajele competitive în sectoare cu valoare adaugată 
mare şi conţinut calitativ şi cognitiv ridicat, atât pe pieţele tradiţionale cât şi pe cele noi, în 
formare. 

Planul Naţional de Dezvoltare (PND) pentru dezvoltarea economică şi socială este o 
cornponentă a Strategiei de Dezvoltare a Economiei Naţionale. EI a fost adoptat in decembrie 
2005 şi reprezintă instrumentul fundarnental de diminuare a discrepanţelor în dezvoltarea 
economică şi socială dintre Uniunea Europeană (UE) şi România. Conform planului, 
Industria turismului din România are capacitatea de a contribui Ia această reducer& a 

discrepanţelor şi include turismul pe lista priorităţilor de investiţii publice. 

Obiectivul general pentru sectorul turisrnului, aşa cum este prevăzut în plan este: 
Valorificarea potenţialului turistic şi cultural aI regiunilor şi creşterea contribuţiei acestor 

domenii la dezvoltarea regiunilor prin reabilitarea, până în 20î5, a 200 situri turistice şi 
culturale şi creşterea contribuţiei turismului Ia formarea PIB cu I 25%. După cum se poate 
observa, turismul este considerat un sector de dezvoltare prioritarşi un important şi un 
important factor al dezvoltării regionale şi a zonelor rurale. 

Masterplanul pentru dezvoltarea turismului naţional 2007 - 2026 are ca principal 
obiectiv transformarea României într-o destinaţie turistică de calitate pe baza patrimoniului 
său natural şi cultural. Masterplanul acoperă o perioadă de 20 de ani, până în 2026 şi cuprinde 
un program de acţiune pe şase ani (2007-2013) în conexiune cu susţinerea fhanciară prin 

fondurile structurale. 

Obiectivul imediat este formularea unui cadru general aI politicilor pentru dezvoltarea i 
niariagementul durabil aI industriei turismului în ceea ce priveşte resursele naturale şi 



culiurale şi prezentarea acestui obiectiv în forma unui Mastei Plan aI dezoItării turisniufui pe 
terrnen lung, cuprinzând perioada 2007-2026. Acest ptan reprezintă politica de umbrelă care 
include diferite planuri şi strategii. descrise în aşa fel încât să optimizeze contribuţia 
sectorului Ia economia naţională. 

Plarnil Naţional de Redresare şi Rezilieiiţă al României 

Uniunea Europeană a decis să înfiinţeze un instrument financiar temporar - 
NextGenerationEU, îi valoare de 750 de miliarde euro, separat de bugetul pe termen lung al 
UE, Cadrul Financiar Multianual (CFM), pentru perioada 2021 -2027. Scopul priricipal al 
acestuia este să ofere sprijin statelor membre pentru a face faţă provocărilor generate de Criza 
Covidl9 i consecinţele sale economice. 

Mecanisrnul de redresare şi rezilienţă (MRR) este pilonul principal al NextGenerationEU şi 
are alocat un buget total de 672,5 miliarde euro. Pentru utilizarea instrumentului de finanţare 
MRR fiecare stat membru al UE trebuie să elaboreze propriul Plan de Relansare i Rezilienţă 
(PNRR) prin care îi stabileşte domeniile prioritare de investiţii în scopul ieşirii din criză. 
relansării economice şi creterii capacităţii de rezilienţă, România se afiă în această etapă. 

Planul de Relansare şi Rezilienţă al României este un document strategic ce stabileşte 
priorităţile inestiţionale şi refonriele necesare pentru redresare şi cretere sustenabilă, 
corelate tranziţiei verzi şi digitale avute în vedere de Comisia Europeană, Acesta cuprinde 
urrnătoarele componente: 

Componenta 1 - Managementul apei 

Componenta 2 - Păduri i protecţia biodiversităţii 

Componema 3 - Managementul deşeurilor 

Componenta 4 - Transport sustenabil 

Componenta 5 - Valul renovării 

Componenta 6 - Energie 

Componenta 7 - Transforrnarea digital 

Componenta 8 - Reforma fiscală şi reforma sistemului de pensii 

Componenta 9 - Suport pentru sectorul privat şi CDI 

Cornponenta 10 - Fondul local 

Componenta 11 - Turisrn şi cultură 

Componenta 12 - Sănătate 

Componenta 13 - Reforrne sociale 

Cornponenta 14 - Buna guvernanţă 

Componenta 15 - Educaţie 

Programului Operaţional Regional 2021-2027 - Nord- Est 



Prograrnul Operaţional Regional 2021-2027 - Nord-Est este corelat, atat cu documentele de 
planificare existente la nivel regiorial, cât i cu regularnentele existente la nivel european, 
intervenţiile propuse urrnand sa fie concentrate pe cele 5 obiective principale de politică (OP) 
ale Comisiei Europene: 

O Europa mai inteligenta (o transformare econoinica inovatoare si inteligenta) 

O Europa mai verde, fara emisii de carbon 

O Europa inai conectata (mobilitate si conectivitate TIC regionala) 

0 Europa rnai sociala (iinplementarea Pilonului european al drepturilor sociale) 

0 Europa mai aproape de cetateni (dezvoltarea sustenabila si integrata a zorielor urbane, 
rurale si de coasta prin initiative locale) 

Priorităţile POR 2021-20 17 - Nord-Est sunt: 

P1. Nord-Est - O regiune mai competitiva, mai inovativa 

P2. Nord-Est - O regiune mai digitalizata 

P3. Nord-Est - O regiune durabila, mai prietenoasa cu mediul 

P4. Nord-Est - O regiune cu o mobilitate urbana mai durabila 

P5. Nord-Est - 0 regiune mai accesibila 

P6. Nord-Est - O regiune educata 

P7. Nord-Est - O regiune mai atractiva 

Strategia Integrată de Dezvoltare Urbană a Municipiului Bacău 2021-2027 

Potrivit acesteia, Municipiul Bacău, renumit în Evul Mediu ca punct vamal şi centru 
comercial, este în prezent centru industrial şi universitar la nivel regional (după Iaşi şi 
Suceava), având potenţial de dezvoltare în zona de turism i activităţi culturale. 

Aşezarea geografică favorabilă, într-o zonă de podiş rnărginită Ia Vest de Carpaţii Orientali şi 
colinele Tutovei Ia Est, a făcut ca acest teritoriu să fie populat încă din Paleolitic, 
descoperirile i cercetările arheologice de pe cuprinsul judeţului arătând existenţa urmelor de 
locuire din Neolitic, Eneolitic, Epoca Bronzului şi Epoca Fieiului.61 

Ţinând cont de profilurile celor mai importante oraşe din regiune, municipiul Bacău şi Zona 
Metropolitană Bacău se pot concentra, din punct de vedere cultural, pe valorificarea 
patrimoniului constmit, pe încurajarea sinergiilor dintre artă şi diferite instituţii culturale şi pe 
investiţii în infrastructura culturală şi cea pentru industrii creative. 

Aspectele referitoare Ia cultură, turisrn şi petrecerea timpului liber reprezintă elemente de plus 
valoare şi un avantaj competitiv atât la nivel local, cât şi regional, elementele cultural-
turistice şi de petrecerea tirnpului putând fi astfel folosite pentru a atrage atenţia şi a spori 
notorietatea municipiului Bacău şi a zonelor din iniediata vecinătate. 

Printre principalele dotări culturale prezente în municipiul Bacău şi în IocaIităţiIe componente 
ale Zonei Metropolitane se regăsesc urrnătoarele echipamente majore: 



MUZEE I COMPLEXE MUZEALE Muzeul de Ştiinţe ale Naturii Ion Borcea - Bacău, 
Vivariul - colecţie irnpresionantă de aniinaie vii. Observaton.il Astronomic - Bacău. Muzeul 
de Istorie lulian Antonescu - Bacău. Muzeu! de Artă Contemporană George Apostu - Bacău, 
Ansamblul Curţii Domnesti Bacău. Muzeul de Artă Bacău, Secţia de Etnografie Bacău, 
Casa de Cultură Vasile Alecsandri - Bacău. 

ÍNSTITUŢII DE SPECTACOLE Ş1 BIBL1OTECI Teatrul Mzmicipal George Bacovia - 
Bacău, Biblioteca Judeţeană - Bacău. Filarmonica Mihail Jora - Bacău. îeatrul de Vară 
Radu Beligan - Bacău. 

Concentrarea infrastructurii culturale, de interacţiune socială i recreere în zona centrală a 
municipiului Bacău poate constitui un factor aI reducerii consumului cultura!, Cu toate 
acestea, în urma chestionarului realizat Ia nivelul locuitorilor din municipiul Bacău i zona 
metropolitană, respondenţii sunt în cea mai mare măsură mulţurniţi şi foarte mulWrniţi în 
privinţa următoarelor aspecte: 

Biblioteci ( 52% dintre respondenţi): 

Tecitre (45% diníre respoi7denţl; 

Ştranduri/bazine de înot (44% dintre respondenţi); 

Cinematografe (41 % dintre respondenţi). 

Ce1 rnai ridicat nivel de neniulţurnire (opţiunile de neinulţumit şi foarte nernulţumit) se 
manifestă în special în cadrul următoarelor eleinente: 

Zone de agrenlent şi picnic (51 % dintre respondenţi) 

Parcuri i grădini publice (47% dintre responderiţi): 

Concerte (47% dintre respondenţi): 

Evenimente culturale i artistice (44% dintre respondenţi). 

Se constată astfel importanţa culturii în viaţa socială a comunităţii locale şi faptul că această 
componentă ar putea beneficia de o mai mare atenţie, în special în contextul în care mediul 
rural nu beneficiază în acest moment de aceIai acces Ia infrastructura culturală precum 
municipiul Bacău. 

În ace1ai timp. un aport mare Ia diersitatea infrastructurii culturale o pot avea şi o serie de 
spaţii culturale sau spaţii abandonate ce pot beneficia de intervenţii de rnodernizare 

I extindere / dotare sau de activare culturală pentru a spori oferta disponibilă pentru public. 
Printre acestea se numără cinema Muncitorul, Teatrul Bacoiia, Vivariul, casele memoriale, o 
serie de clădiri emblematice ale municipiului (clădirea prefecturii) sau spaţiile publice din 
cartiere, ce reprezintă o alternativă pentru dezvoltarea unor centre culturale locale sau 
centre multimedia şi m ultidiscipiinare pentru organizarea de evenirnente culturale în 
cartiere. 



În prezent, sunt necesare intervenţii integrate, cât rnai urgente, pentru a stopa degradarea 
clădirilor monument şi pentru a prezerva ansamblul unitar şi reprezentativ al zonei istorice de pe 
teritoriul municipiului Bacău, o problernă foarte mare a monurnentelor fiind dată de starea 
acestora - multe dintre ele fiind în stare de colaps sau precolaps, Cu toate că majoritatea acestor 
spaţii cu valoare culturală şi istorică pentru comunitate sunt în proprietate privată, autorităţile 
locale pot încuraja şi susţine revitalizarea acestora prin achiziţie directă sau prin diverse pârghii 
fiseale, de reglementare sau finanţare, pentru iniţiativele private de revitalizare. 

Profilul cultural al municipiului Bacău este marcat în primul rând de un real potenţial de 
dezvoltare în sectoare precum cultura, turismul, sportul, agrementul sau petrecerea timpului 
liber. In prezent, există premise pentru valorificarea acestui potenţial i s-au văzut demersuri în 
special după câştigarea statutului de Bacău Capitala Tineretului şi Bacău Oraş European al 
Sportului, cele două titluri fiind de rnare ajutor în conturarea unei identităţi pentru municipiul 
Bacău. 

Printre cele mai des practicate activităţi de către băcăuani sunt cele în aer liber, plimbările pe 
faleza Bistriţei, plimbările şi alte activităţi în parc i pe insula de agrement, 

concertele, drumeţiile şi spectacolele de teatni, Alte activităţi menţionate au mai fost plimbările 
cu bicicleta. activităţile sportive, călătoriile, lecturile în aer liber ş pescuitul. 

În ceea ce privete turismul, municipiul Bacău i Zona Metropolitană Bacău se bucură de un 
capital bogat de resurse turistice, concentrate într-o serie de areale cu potenţial ridicat de 
dezvoltare, ce acoperă o gaină variată de atracţie, de la elernente favorabile de cadru natural i de 
patrimoniu natural, la un patrimoniu cultural diversificat (atât material - monumente istorice, 
situri arheologice şi instituţii de cultură, cât şi imaterial - meşteuguri, tiadiţii, obiceiuri), dar şi 
la o paletă largă de activităţi de agrement. 

TURISMUL CULTURAL ŞI RELIGIOS I Acest tip de turism abordează cultura unui Ioc, în 
special valorile ei artistice, ş se bazează pe resursele locale din categoria lăcaşurilor de cult 
religios, a instituţiilor de cultură, a monumeritelor istorice şi a spaţiilor cu potenţial de 
valorificare culturală, inclusiv prin irnplicarea patrimoniul imaterial, care a devenit din ce în ce 
mai promovat. 

Pe plan locaî au fost identificate 2 trasee culturale, dintre care unul cultural-ştiinţific şi unul 
cultural-istoric. Traseul cu1tural-tiinţific cuprinde următoarele obiective: Vivariul, Casa- Muzeu 
,,Nicu Enea, Muzeul de Artă Contemporană ,,George Apostu, Muzeul de Ştiinţele Naturii, 
Casa Memorială ..George Bacovia, Observatorul Astronomic, Ateneul .,Mihail Jora şi ASPA 
Lacul Bacău II (Şerbăneşti). 

Traseul cultural-istoric cuprinde următoarele obiective: Muzeul de Istorie, Secţia de Etnografie, 
Ansambłul Curţii Domneşti, ruinele vechii biserici .,Sf. Nicolae, statuia lui tefan cel Mare, 
bustul maiorului Constantin Ene, Muzeul de Artă, Teatrul Municipal ,,Bacovia , statuia poetului 
,,George Bacovia şi bustul poetului Vasile Alecsandri. 



Acesta poate fi ampliflcat prin interesul autorităţilor publice de a aloca resurse financiare pentru 
lucrări de renovare. restaurare şi conservare a spaţiilor culturale - ex, fosta clădire a Bibliotecii 
Judeţene. Teatrul Mimicipal George Bacovia sau Casa Rafaila. 

Aadar. printre proiectele asumate de către consiliul local Bacău în cadrul S1DU 2021- 2027 se 
numără i proiectul de investiţii Reabilitarea şi modernizarea Teatrului Geoľge Bacovia. 

Prin obiectivele sale, prezentul obiectiv de imestil ii se încadrează în stralegiile prezentate mai 
sus. 

2.2. Analiza situaţiei existente şi identiflcarea necesităţilor şi a deficienţelor 

Obiectul de investiţii este situat în localitatea Bacău. judeţul Bacău. str. Nicolae Bălcescu nr. 8. 
str. lernii nr. 7. aparţine domeniului public aljudeţului Bacău, parţial aflat în adrninistrarea 
Consiliului Judeţean Bacău (doar teatrul Bacovia. spaţiul holelului Central aparţinând unei 
societăţi comerviale piivate) amplasat pe terenul cu nurnărul cadastral 7373 - Hotel Central şi 
7604 - îeatrul Bacovia, şi vor avea destinaţia de construcţie social culturală. 

Irnobilul (terenul) este situat în intravilanul oraşului Bacău i este înscris în CF nr. 62118 - Hotel 
Central, 71345 - Taetrul Bacovia, având o suprafaţă de 501 mp respectiv 1802 mp. În prezent, 
irnobilul îşi îrnparte proprietatea între Muriicipiul Bacău şi o entitate privată. Astfel, aripa estică a 
imobilu)ui, cea care găzduiete instituţia Teatru lui Municipal, se află în proprietatea 
Municipiului Bacău, în timp ce. latura vestică, reprezentând fostul hotet Athene Palace, se află în 
proprietatea unei societăţi cornerciale private. 

Clădirea este înscrisă în Lista Monurnentelor Istorice din judeţul Bacău. având denumirea de 
Hotel Athenee Palace i Teatrul Mărăti, respectiv codul BC-JI-rn-B- 00772. Imobilul este 
amplasat în Bacău. pe strada Iernii, nr. 7. 

Evoluţia în timp a clădirii a fost marcată atât de o degradare morală firească cât i de intervenţii 
neconforrne ale omului. Pentru readucerea clădirii la standardele estetice şi vizuale care au 
consacrat-o ca un obiect arhitecturai reprezentativ pentru oraşul Bacău, este nevoie mai întâi de 
întocrnirea unei analize exhaustive a degradărilor şi neconformităţilor, urmată de propuneri 
punctuale de intervenţii asupra acestora (la următoarele faze de proiectare) i asupra cauzelor 
care au condus la degradarea generală a iniobilului. 

Se propune reabilitarea ansarnblului Hotel Central şi Tatrul Bacovia, parte de cladire care în 
rnomentul de faţă este într-un stadiu avansat de degradare (partea de hotel), zona de teatru 
prezintă doar local degradări fizice i morale a materialelor şi infrastructura de spectacole 
(scenotehnică. sălile pentru public i sălile de repetiţii). 

2.3. Obiective preconizate a fi atinse prin realizarea investiţiei publice 

Obiectivul prezentului proiect este reabilitarea totală a clădirii Teatrului Bacovia i integrarea 
fostului Hotel Central prin regândirea locurilor de cazare cu scopul utilizării acestora exclusiv de 
către personalul teatrului. 

3. Descrierea construcţiei existente 



3.1. Particularităţi ale amplasamentului: 

descrierea amplasamentului (localizare - intravilaniextravilan, suprafaţa terenului, dirnensiuni în 
plan); 

Imobilul studiat este amplasat în intravilanul Municipiului Bacău. 

Terenul este relativ plat, cu denivelări mici de până la 20 cm, Terenul este identificat prin nr. CF 
nr. 71345 - Teatru, CF nr. 62118 HoteL are o formă neregulată. 

relaţiile cu zone învecinate, accesuri existente şi/sau căi de acces posibile; 

Terenul se află între străzi!e Nicolae Bălcescu şi strada Iernii, accesul pietonal se face de pe 
anibele strazi (principal, pentru public, de pe strada Nicołae Bălcescu şi pentru personalul 
de serviciu, accesul auto i pietonal se realizează de pe strada Iernii. 

3.2. Situaţia utilităţilor tehnico-edilitare existente; 

În zonă sunt reţele tehnico-edilitare de la toţi distribuitorii locali de servicii. 

Clădirea studiată, în momentul de faţă fiind împărţită în două entităţi diferite, zona teatrului 
Bacovia este racordată la reţelele din zonă iar cealală partea de clădire care aparţine 
beneficiarilor privaţi, în mornentul de faţă nu este racordată la reţelele publice. 

Analiza vulnerabilităţi!or cauzate de factori de risc, antropici şi naturali, inclusiv de schimbări 
climatice ce pot afecta investiţia: 

Nu este cazul. 

informaţii privind posibile interferenţe cu monumente istorice/de arhitectură sau situri 
arheologice pe amplasament sau în zona imediat învecinată; existenţa condiţionărilor specifice în 
cazul existenţei unor zone protejate. 

Nu este cazuL clădirea este clasată ca monument cu cod în lista BC-II-m-B-00772. 

3.3. Reginiul juridic: 

a) natura proprietăţii sau titlul asupra construcţiei existente, inclusiv servituţi, drept de 
preempţiune; 

Conform înscrieri lor privitoare la proprietate din Extrasul de Carte Funciaiă pentru informare 
62118, irnobilul cu nr. cadastral 7373 este în proprietatea SC IDAHO TRADING SA cu sediul în 
Bacău şi există înscrieri privitoare la sarcini drept de ipotecă legală în favoarea B.R.D. 

G.S.G. S.A. - sucursala Bacău 

Conforrn înscrierilor ptivitoare la proprietate din Extrasul de Carte Funciară pentru informare 
71345, terenul cu nr. cadastral 7604 aparţine domeniului public al Municipiului Bacău şi există 
înscrieri privitoare la sarcini - contract de închiriere în favoarea S.C. MOTO STYLE S.R.L. 
Imobilul se află în zona veche a Municipiului Bacău şi în zona de protecţie a patrirnoniului 
cultural. 



Destinaţia construcţiei existente: 

În monientul de faţă clădirea are următoarele destinaţii: 

Hote! Central - spaţiul nu a fost ocupat de nicio funcţiune de foarte mulţi ani i se află întro 
degradare continua 

Teatrul Bacovia - spaţiui este ocupat de Teatru! Municipal G. Bacovia 

includerea construcţiei existente în listele monumentelor istorice, situri arheologice, arii 
naturale protejate, precum şi zonele de protecţie ae acestora şi în zone construite proteiate. după 
caz 

Clăclirea este casată ca monument cu cod în lista BC-I1-rn-B-00772. 

4. Frevederile Planului Urbanistic General al niunicipiului Bacau 

iniobilul se afla in: 

° zona II - zona cu regim de inaltime pentru constructii irnpus. 

° zona de protectie a patrimoniului cultural; 

° zona veche a municipiului. 

Functlunea domlnanta a zonei este data de institutiile publice si servicii, ea avand un caracter 
predorninant administrativ si comercial. 

Zona centrala este compusa din: 

locuinte colective existente: 

locuinte individuate existente; 

institutii publice si servicii existente si propuse; 

° spatn verzi existente si propuse; 

° cai de comunicatii rutiere existente si propuse. 

Fuuctiunile complementare admise ale zonei sunt rete1e tehnico-edilitare si constructiile 
aferente. 

Utillzarl admise 

Sunt admise urmatoarele functiuni. reprezentati e si cu atractivitate, considerate caracteristice 
pentru o zona centrala: 

• functiuni adniinistrative, 

° functiuni financiar-bancare. 

functiuni comerciale cu caracter intraurban, 



° functiuni de cult, 

° functiuni de cultura, 

° functiuni de invatamant, 

° functiuni de sanatate, 

° functiuni de loisir public, 

° functiuni de turism cu caracter intraurban, 

° functiuni aferente infrastructurii de transport public, 

° locuinte colective, 

° servicii aferente zonelor de locuinte (servicii de proximitate), 

° echipamente publice aferente zonelor de locuinte. 

Cladirile orientate spre spatiul public vor avea la parter functiuni de interes public, cu acces 
direct, pe eel putin % din lunginiea fatadelor de contact cu spatiuł public. 

Utilizari interzlse 

° s-au stabilit pentru activitati care genereaza noxe si care nu sunt direct legate de 
activitatile perrnise in zona: activitati de depozitare en gros, activitati de comert sau 
prestari servicii desfasurate in constructii provizorii arnplasate pe domeniul public sau 
pe eel aflat in administrarea Consiliului Local; 

° sunt interzise mansardarea, supraetajarea si extinderea constructiilor de locuinte 
colective existente cu regim inalt de inaltime, pana la intocmirea unui P.U.Z. pentru 
zona centrala. 

Conditii de ainplasare, echipare si configurare a cladirilor: 

Reguli de ainplasare si retragerl mininie obHgatoril: 

Orientarea fata de punctele cardinale 

Se vor respecta prevederile art l 7 si Anexa nr. 3 din RGU si CAP. 11, pct. 6.1. din Regulamentul 
Local de Urbanism. 

Amplasnrea cladirilor fata de drumurile publice 

Se vor respecta prevederile alt. l 8 din R.G.U. si CAP. II pct. 6.2 din Regulamentul Local de 
Urbanism. 

Amplasarea cladirilor fata de aliniament 

Se vor respecta prevederile art.23 din R.G.U. si CAP. II pct. 6.4. din Regulamentul Local de 
UCoristructiile noi se vor amplasa pe aliniarnent sau retrase de la acestea, in urinatoarele situatii: 

\4; 



° minirn 4.OOm de la aliniarnent: 

° iuscrierea in regimul de alinieie existent; 

° asigurarea vizibilitatii in intersectii: 

° necesitatea alinierii cladirilor propuse Ia noul profil al strazii. 

In ansarnblurile construite ce apartin patrirnoniului cultural construit de interes national sau Iocal 
si. dupa caz, in zonele de protectie ale acestora, amplasarea constructiilor noi fata de aliiiiament 
se va face cu respectarea configuratiei existente specifice. 

Retragerile sau iesirile la nivelurile de deasupra parterului in afara alinierii pot fi autorizate 
numai cu conditia sa se inscrie in tipologia si gabaritele constructiilor traditionale existente pe 
strada respectiva, cu avizul organelor administratiei publice specializate. dupa caz. 

Amplasarea fata de aliniament se poate face conform P.U.Z. sau P.U.D, cu respectarea 
realinierilor stabilite prin P.U.G. 

Amplasarea cladirilor fata de tiinitele laterale s posterioare ale pareelei 

Se vor respecta prevederile art.24 din R.G.U. si CAP. II pct. 6.5. din Regularnentul Local de 
Urbanism. precum si cu respectarea si conservarea specificului tesutului urban avand o anumita 
tipologie de amplasare a constructiilor. 

Pentru a fi construibile, terenurile trebuie sa indep!ineasca urmatoarele conditii: 

e asigurarea accesului la un drum public; 

° asigurarea echiparii tebnico-edilitare; 

° fornie si dirnensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea pe suprafata acestora a unor 
constructii, in functie de regimul de construire adoptat. 

lntrucat in unele zone tesutul urban existent este eterogen sub aspectul starii si valorii fondului 
construit, iar terenurile libere de constructii sunt relative putine, interventiile posibile se pot face 
doar prin inlocuirea fondului construit existent fara calitati arhitecturale si/sau functionale 
deosebite. Terenurile astfel disponibilizate pot fi reparcelate si reconstruite numai in conditiile 
elaborarii unei documentatii urbanistice de detaliu (P.U.D.), pentru care se vor obtine avizele 
organeior adrninistratiei pubi ice specializate, conform legii: 

In cazul adaugarii unui corp nou la o cladire existenta, noua constructie nu va ascunde elernente 
de arhitectura veche, de interes arheologic sau estetic, inscrise in lista C.N.M.I. sau descoperite 
in tirnpul lucrarilor. 

Se va pastra, de regula, reginiul de construitre existent. 

Arnplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea prevederilor Codului 
Civil. Cladirile se vor alipi limitelor laterale ale parcelelor, in cazurile in care acestea prezinta 
calcane, dar nu pe o adancirne mai mare de 15.OOm, masurata de la aliniament, dupa care se vor 



retrage de la ambele limite laterale ale parcelelor cu o distanta minima egala cujumatatea 
inaltimii lor, masurata Ia cornisa superioara sau atic, in punctul eel mai inalt, si nu mai putin 
decat 3,00 m. 

Cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelelor care nu prezinta calcane cu o 
distanta minima egala cu jumatatea inaltimii lor, masurata la cornisa superioara sau atic in 
punctul eel mai 

inalt, dar nu inai putin decat 3,00 m. 

Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta minima egala cu 
junlatatea inaltimii lor, masurata Ia cornisa superioara sau atic in punctul eel mai inalt, dar nu 
mai putin decat 5,00 m. 

Pentru documentatiile de urbanism privind P.U.Z./ P.U.D., identificarea compartimentelor de 
incendiu, cailor de acces pentru interventie si sursele de alimentare cu ape, vor fi inarcate 
distinct, cu dimensionare conforni reglementarilor tehnice si legislative. 

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceiasi parcela 

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu media aritmetica a 
inałtimilor cladirilor, rnasurate la cornisa sau atic in puiictul eel mai inalt, dar nu mai putin decat 
5,00 

m. Fae exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre interspatiul dintre ele exclusiv 
spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate reduce la l/2 din 
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul eel mai inalt, dar nu mai 
putin decat 5,00 m. 

Fata de cladirile de locuinte, existente sau propuse, se va pastra o distanta tninima egala cu 
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul eel mai inalt, dar nu mai 
putindecat 5,00 rn. Fae exceptie situatiile in care ambele cladiri prezinta spre inlerspatiul dintre 
ele exclusiv spatii anexe sau spatii de circulatie interna, cand distanta minima se poate reduce la 
1!2 din irialtimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul eel mai inalt, dar nu 
mai putin decat 3,00 m. 

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Accese carosabile - se var respecta prevederile art. 25 si Anexa nr, 4 din R.G.U. si CAP. II pct. 
7.1. din Regulamentul Local de Urbanism. 

Accese pietonale 

° se var respecta prevederile art. 26 si Anexa nr, 4 din R.G.U. si CAP. II pct. 7.2. din 
Regulamentul Locał de Urbanism, precum si cu respectarea legislatiei in vigoare 
referitoare la modul de acces (direct sau prin servitude), la dimensiunile trotuarelor si la 
diversificarea functionala a spatiilor pietonale (Codul Civil art 616 -6 l 9, Legea 
nr.82/1998 si Ordinul M.T. nr.49/1998). 



° accesele pietonale var fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu 
handicap. sau care folosesc mijloace specifice de deplasare in conformitate cu CPH- 193. 

° actiunea de revitalizare a zonei de locuinte va urrnari crearea unui sistem coerent de 
circulatie pietonala. agrementata cu mobilier urban si spatii verzi. 

° se interzice amenajarea de spatii conierciale cu caracter plo\ izoriu (tarabe, tonete, 
chioscuri. etc.) care pot inconioda circulatia pietonala si afecta peisajul urban. 

Pentru toate categoriile de constructii: 

° se var asigura accese pentru inter\ entii in caz de incendiu. dimensionate conform 
nornielor pentru trafic greu 

° in cazul constructiilor ce formeaza curti interioare. asigurarea accesului vehicolelor de 
pompieri se a face prin ganguri cu o latime rninima de 3m si o inaltime de 3,5m 

accesele si pasajele carosabi1e nu trebuie obstructionate prin mobilier urban si trebuie 
pastrate libere in permanenta. 

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara 

Racordarea Ia retele tehnico-edilitare existente - se var respecta prevederile art. 27 si Anexa 
nr, 4 din R.G.U. si CAP. II pct. 8.1. din Regulamentul Local de Urbanism si a recomandarilor 
din avizele de specialitate. 

Realizarea de retele tehnico-edilitare - se var respecta prevedeiIe art. 28 si Anexa nr, 4 din 
R.G.U. si CAP. II pct. 8.2. din Regulanientul Local de Urbanism si a recoinandarilor din avizele 
de specialitate. 

Reguli cu privire Ia forina si dimensiuiiile terenului sI constructiilor 

Parcelarea - se vor respecta prevederile art 30 din R.G.U. si CAP. lI pci. 9.1. din Regulamentul 
Local de Urbanism. 

lnaltimea constructiilor 

° se var respecta prevederiłe art.3 1 din R.G.U. si II pct. 9.2 din Regulamentul Local de 
Urbanism si necesitatilor activitatii propuse. 

° regimul de inaltime maxim admis este de sapte niveluri supraterane. Suplimentar, este 
admis un nivel retras sau o mansarda, conform definitiilor din giosarul anexat. Regimul 
de inaltime nu poate depasi nici una dintre urmatoarele con figuratii : P+6+R, 
D+P+5+R, P+6+M, D+P+5+M (semnificatiile prescurtarilor: D - demisol. P - parter, M 
- mansarda, R - nivel retras). 

° inaltimea maxima admisa a cladirilor. masurata Ia comisa superioara sau la aticul 
ultimului riiveł neretras. in punctul eel niai inalt, nu a depasi 2500m. 



° inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul 
nivelului retras, in punct1 eel mai inalt, nu va depasi 30,0Om. 

° in cazul realizarii de noi constructii in zona centrala, inaltimea acestora va tine cont si de 
dominanta zonei sau de inaltimile cladirilor alaturate. 

° se var respecta prevederile normelor sanitare si tehnice in vederea asigurarii 
urmatoarelor cerinte: insorire, iluminat natural, percepere vizuala a mediului anibient 
din spatiile inchise, cerinte specifice legate de functiunea cladirii. 

Aspectul exterior al constructiilor 

° se var respecta prevederile art.32 din R.G.IJ. si CAP. II pct. 9.3. din Regulanientul Local 
de Urbamsm. 

° arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se 
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele 
folosite vor fi de buna calitate, in acord cu prograinul si arhitectu ra cladirilor. 

° mobilierul urban va fi integrat proiectului arhitectural, subordonandu-se totodata unui 
concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice. 

° aspectul si detaliile obiectelor de mobilier stradal se vor stabili printr-un proiect U.Z,, 
care sa analizeze zona in ansamblul ei. 

° Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului Procent tnaxiin de ocupare a 
terenulul - P.O.T, Se admite un P.O.T, maxim de 80% 

° Coeficientul de utilizare a terenului - C.U.T. 

° Se admite un C.U.T, maxim de 8,0. 

o Reguli cu privire la arnplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri Parcaje 

° se vor respecta prevederile CAP. II pct. 10.1 din Regulamentul Local de Urbanism. 

° necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei nr. 3 la Regulamentul Local de 
Urbanism in situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, 
necesarul de parcaje va fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare functiunilor in 
parte. 

° este interzisa amplasarea parcajelor la sol la o distanta mai mica decat 10,00m, fata de 
ferestrele locuintelor, ef. Ord.M. S. 536/1997, Art. 3. 

Spatii verzi 

° se vor respecta prevederile art.34 si Anexa nr. 6 din R.G.U. si CAP. II pct. 10.2 din 
Regulamentul Local de Urbanisni. 

° se vor pastra plaritatiile existente pe parcele (copaci) completandu-se, dupa caz, cu 
elemente vegetale noi de mici dirnensiuni (arbusti, fiori). 



pe domeniul public se recomarida coinpletarea plantatiilor de aliniarnent precurn si 
realizarea de pateuri cu fiori. 

• suprafata dintre carosabil si fronturile blocurilor de locuinte va f destinata numai 
spatiilor verzi si circulatiei pietonale fuind interzisa amplasarea de constructii (fie si cu 
caracter provizoriu) care pot afecta fluenta circulatiilor pietonale pe trotuare. precurn si 
calitatea spatiului urban. 

° Se vor asigura spatii libere publice (spatii verzi si pÎantate, scuaruri, alei pietonale. 
piatete urbane, gradini urbane), in proportie minirna de: 

Functiuni administrative: 

o Sedii de partid. sedii de sindicate, culte. fundatii, organizatii neguvernarnentale, 
asociatii. agentii. fonduri etc. sedii de birouri: 1O% din supíafata parcelei; 

° Toate celelalte 15% din suprafata parcelei; 

° Functiuni financiar-bancare: 10% din suprafata parcelei; 

° Functiuni comerciale: 1 5% din suprafata parcelei: 

° Functiuni de cult: 50% din suprafata parcelei; 

° Functiuni de cultura: 20% din suprafata parcelei; 

° Functiuni de sanatate: 

° Crese si crese speciale pentru copii, leagan de copii: lO -15 mp!copil; 

° Toate celelalte 10-15 rnp/bolnav; 

° Functiuni de invatamant: confonn norrnativelor de proiectare a unitatilor de invatamant; 

° Functiuni de turism cu caracter intraurban: 25% din suprafata parcelei; 

° Pentru situatii in care se prevad mai multe dintre utilizarile de mai sus in interiorul 
aceleiasi parcele, se vor asigura spatii verzi in proportie minima de 15% din suprafata 
parcelei. 

° Pentru locuinte, se vor asigura, suplimentar fata de spatiile verzi generate de celelate 
functiuni, spatii verzi si plantate pe o suprafata minima de 5,5% din suprafata 
construita desfasurata (SCD) a locuintelor. 

° Necesarul minim de spatii libere publice care trebuie asigurat poate fi redus cu pana la 
25%, cu conditia asigurarii, prin tranzactii de terenuri, a unor spatii verzi cu aceeasi 
suprafata din interiorul unor zone de urbanizare avand piin P.U.G. destinatia zone verzi. 
Aceste suprafete vor fi cedate domeniului public. 

° Eliminarea vegetatiei inalte mature este interzisa. cu exceptia situatiilor in care aceasta 
reprezinta 



° un pericol irninent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care impiedica 
realizarea constructiei. 

° Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile Regulamentului Local de Urbanism se vor 
plarita. in interiorul aceleiasi parcele sau in spatiul public adiacent, minimum trei arboi, 
din specia careia i-a apartinut arborele taiat. 

° Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare. 

° lmprejmuiri - se vor respecta prevederile art 35 din R.G.U. si CAP.II pct. 10.3 din 

Regulamentul Local de Urbanism. 

Concluzii 

In urma analizei amplasamentului, in cadrul localitatii, a fost stabilita delimitarea zonei de 
regenerare urbana pe limite cadastrale, evidentiata in partea desenată. 

Zona de regenerare urbană este o zonă cu un potenţiaĺ ridicat de dezvoltare. datorită arnplasării 
sale centrale i a proximităţii faţă de principalele obiective turistice şi culturale ale oraşului. 
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