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1. INTRODUCERE

Unul dintre principalele obiective ale documentatiei PUZ este corelarea programelor de
dezvoltare urbana cu Planul Urbanistic General (PUG), asigurand astfel o planificare coerenta
si sustenabila a spatiului urban. De asemenea, PUZ-ul permite adaptarea reglementarilor
urbanistice la nevoile actuale ale comunitatii, facilitand integrarea unor functiuni diverse, precum
locuire, servicii, productie, transport si spatii verzi.

Elaborarea unui PUZ este obligatorie in anumite situatii, cum ar fi introducerea unei
parcele in intravilan, justificarea unor interventii care depasesc prevederile PUG sau
reglementarea unor zone centrale, protejate sau destinate turismului si agrementului. Prin
aceste documentatii, autoritatile locale si investitorii pot asigura o dezvoltare urbana echilibrata,
respectand principiile de sustenabilitate si eficienta in utilizarea terenurilor

Extras din Legea 350/2001 privind ,,Amenajarea teritoriului si urbanismului"

(1) Teritoriul Romaniei este parte a avutiei nationale de care beneficiaza toti cetatenii
tarii, inclusiv prin gestionarea proceselor de dezvoltare prin activititle de amenajare a
teritoriului, urbanism sau de dezvoltare urbana durabila ale autoritatilor publice centrale si locale.

(2) Autoritatile administratiei publice sunt gestionarul si garantul acestei avutii, in limitele
competentelor legale.

(3) In vederea asigurarii dezvoltarii echilibrate, coerente si durabile a teritoriului national,
autoritatile administratiei publice locale isi armonizeaza deciziile de utilizare a teritoriului, in
temeiul principiilor descentralizarii, autonomiei locale si deconcentrarii serviciilor publice.

(4) Statul, prin intermediul autoritatilor publice, are dreptul si datoria de a asigura, prin
activitatea de urbanism si de amenajare a teritoriului, conditile de dezvoltare durabild si
respectarea interesului general, potrivit legii.

Actualizarea si revizuirea zonei functionale aferente terenului identificat cu CF 38588,
situat in Municipiul Suceava, pe strada Garii nr. 11, reprezinta o oportunitate importanta pentru
extinderea domeniului utilizirilor admise in aceastd zona. In prezent, terenul se afld in zona
functionala C2b, destinata functiunilor de interes local, municipal si supramunicipal dispersate
la nivelul orasului. Prin acest demers, se urmareste diversificarea activitatilor permise, incluzand
servicii in domeniul sanatatii, educatiei si transporturilor, alaturi de alte functiuni compatibile cu
caracterul urbanistic al zonei.

Aceasta initiativa are drept scop adaptarea reglementarilor urbanistice la nevoile actuale
ale comunitatii, promovand dezvoltarea echilibrata si sustenabild a municipiului. Prin extinderea
domeniului utilizarilor admise, se va facilita cresterea accesului la servicii esentiale pentru
locuitorii orasului si se va contribui la optimizarea infrastructurii urbane. Studiul de oportunitate
va analiza in detaliu impactul acestor modificari, identificand solutii viabile pentru integrarea
noilor functiuni in contextul urbanistic existent.

Planul Urbanistic Zonal (PUZ) reprezintd un instrument esential de reglementare
urbanistica, utilizat pentru coordonarea dezvoltarii integrate a unor zone cu un grad ridicat de
complexitate sau cu o dinamica urbana accentuata. Prin intermediul PUZ-ului, se stabilesc
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reglementari specifice privind utilizarea terenurilor, organizarea retelei stradale, dezvoltarea
infrastructurii edilitare si protejarea patrimoniului construit.

Documentatia este elaboraté conform Legii nr. 350/2001 privind ,Amenajarea teritoriului
si urbanismului" cu modificérile si completarile ulterioare, corelatd cu HGR 525/1996 -
Regulamentul General de Urbanism, cu cadrul continut elaborat de MLPAT- Indicativ GM 010-
2000 ,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”,
cat si cu alte reglementéri in materie de urbanism si amenajare a teritoriului.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

a) Denumirea proiectului:

Plan Urbanistic Zonal cu Regulament de urbanism aferent, pentru actualizare /
revizuire a zonei functionale aferente terenului inscris in C.F. 38588, care se afla in
zona functionala C2b (Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal
dispersate la nivelul orasului), conform P.U.G. aprobat prin H.G. nr. 518/26.05.2023,
actualizarea / revizuirea constand in extinderea domeniului utilizarilor admise in
aceasta zona cu: servicii in domeniul sanatatii, invatamant, servicii pentru
transporturi, dar si alte activitati care sa corespunda caracterului zonei

Amplasament: Jud. Suceava, mun. Suceava, str. Dimitrie Cantemir, nr. 12A

b) Initiator:

HISON ELENA, CUI 18274947, J33/25/2006
Adresa: Jud. Suceava, mun. Suceava, str. Ciprian Porumbescu, nr. 2

c) Elaborator:

S.C. IDEAL PROIECT S.R.L. Suceava, CUI 17670382, J2005000829336
Adresa: Jud. Suceava, mun. Suceava, str. Ciprian Porumbescu, nr.2, bl. 2, sc. B
Cod CAEN: 7111 - Activitati de arhitectura

d) Numar proiect: 428 / 2025
e) Data elaborarii: Mai 2025

1.2.  Scopul PUZ-ului si justificarea extinderii utilizarilor

Prin documentatia Plan Urbanistic Zonal cu Regulament de urbanism aferent, pentru
actualizare / revizuire a zonei functionale aferente terenului inscris in C.F. 38588, care se
afla in zona functionald C2b (Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal
dispersate la nivelul orasului), conform P.U.G. aprobat prin H.G. nr. 518/26.05.2023,
actualizarea / revizuirea constand in extinderea domeniului utilizarilor admise in aceasta
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activitati care sa corespundé caracterului zonei se propune, asa cum o spune si titlul,
actualizarea / revizuirea zonei functionale aferente terenului studiat in vederea extinderii
domeniului utilizarilor admise in aceasta zona cu: servicii in domeniul sanatatii, invatamant,
servicii pentru transporturi, dar si alte activitati care sa corespunda caracterului zonei.

Prin prezenta documentatie nu se propune schimbarea indicatorilor urbanistici
reglementati prin P.U.G. precum indicele de ocupare a terenului, coeficientul de ocupare a
terenului sau regimul de inaltime.

Pentru inceperea demersurilor in acest sens, s-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 362
din 26.03.2025, emis de Primaria Municipiului Suceava, prin care se solicitd intocmirea si
aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal.

Scopul Planului Urbanistic Zonal (PUZ)

Planul Urbanistic Zonal (PUZ) are ca scop extinderea domeniului utilizarilor admise
pentru terenul situat in zona de protectie a monumentului istoric Gara Suceava Nord-Itcani. Prin
acest demers, se urméareste integrarea unor functiuni complementare care sa contribuie la
dezvoltarea durabila a zonei, respectand in acelasi timp caracterul urbanistic si valoarea
arhitecturala a cladirii existente.

Prin elaborarea PUZ-ului, se urmareste:

- Diversificarea utilizérilor prin introducerea unor functiuni de servicii in domeniul
sanatatii, educatiei, transporturilor si alte activitati compatibile cu specificul zonei.

- Revitalizarea urbana prin integrarea unor servicii care sa sprijine comunitatea si sa
creasca atractivitatea zonei.

- Protejarea si punerea in valoare a patrimoniului prin solutii de regenerare urbana care
sa pastreze identitatea istorica a zonei.

Pe terenul studiat se afla o cladire cu valoare arhitectural-ambientala, care contribuie la
identitatea urbanistica a zonei.

Pentru a pastra si valorifica aceasta cladire, PUZ-ul propune solutii de integrare
functionala, astfel incat sa fie respectata atat valoarea sa arhitecturald, cat si necesitatile actuale
ale comunitatii.

Justificarea extinderii utilizarilor

Extinderea domeniului utilizarilor admise trebuie sa tina cont de caracterul istoric al zonei
si de prezenta cladirii existente. Astfel, noile functiuni propuse (servicii in domeniul sanatatii,
educatiei, transporturilor etc.) vor fi adaptate astfel incat:

- Sa respecte caracteristicile arhitecturale ale cladirii si s& contribuie la pastrarea
identitatii urbanistice.

- S& permita restaurarea si reutilizarea cladirii intr-un mod care s& sprijine dezvoltarea
zonei, fara afectarea patrimoniului.

- Sa asigure compatibilitatea cu reglementarile privind protectia monumentelor istorice si
interventiile in zonele de protectie.
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Prin aceste masuri, PUZ-ul va contribui la revitalizarea urband, pastrand in acelasi timp
valoarea arhitecturala a cladirii si integrand-o intr-un cadru functional modern.

1.3. Contextul urbanistic al zonei si nevoia de diversificare a

functiunilor

Context urbanistic

Zona in care se afla terenul studiat este parte din ansamblul urban al municipiului
Suceava, avand o important istorica si functionald semnificativd. Gara Suceava Nord-ltcani,
construita in 1871, reprezintd un reper arhitectural si istoric, fiind inclusa in lista monumentelor

istorice.

Din punct de vedere urbanistic, zona este caracterizata prin:

Functiuni mixte — prezenta infrastructurii feroviare, a unor cladiri cu valoare
arhitecturala si a unor spatii cu potential de dezvoltare.

Accesibilitate ridicata — conexiuni bune cu reteaua de transport public si infrastructura
rutiera.

Necesitatea revitalizarii — unele cladiri si spatii din proximitatea garii necesita
reabilitare si integrare in dezvoltarea urbana moderna.

Nevoia de diversificare a functiunilor

Pentru a sprijini dezvoltarea sustenabila a zonei, este necesara extinderea utilizarilor
admise, astfel incat sa se creeze un echilibru intre protectia patrimoniului si nevoile actuale ale
comunitatii. Diversificarea functiunilor propuse prin PUZ raspunde mai multor necesitati:

Servicii in domeniul sanatatii — crearea unor unitéti medicale accesibile locuitorilor si
vizitatorilor.

invatamant si formare profesionald — integrarea unor spatii educationale care sa
contribuie la dezvoltarea comunitatii.

Servicii pentru transporturi — facilitdti moderne pentru calatori si optimizarea
conexiunilor de transport.

Activitati compatibile cu caracterul zonei - solutii care sa respecte identitatea istorica
si sa contribuie la revitalizarea urbana.

Prin aceste masuri, PUZ-ul va contribui la cresterea atractivitatii zonei, stimularea
investitiilor si imbunatatirea calitatii vietii in municipiul Suceava.

1.4. Conformitatea cu strategiile locale de dezvoltare

1. Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a Municipiului Suceava

Municipiul Suceava beneficiaza de o strategie integrata de dezvoltare urbana, care
vizeaza modernizarea infrastructurii, protectia patrimoniului si cresterea calitatii vietii. PUZ-ul
propus se aliniaza obiectivelor acestei strategii prin:

Revitalizarea urbana - integrarea unor functiuni moderne care sa sprijine dezvoltarea
economica si sociala.
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- Protectia patrimoniului — pastrarea si valorificarea cladirii existente cu valoare
arhitecturala.
- Mobilitate urbana durabild — imbunéatatirea accesibilitatii si conexiunilor de transport.

2. Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a Zonei Urbane Functionale Suceava

Zona Urbana Functionald Suceava include municipiul si localitatile invecinate, avand ca
obiective principale dezvoltarea sustenabila si cresterea competitivitatii economice. PUZ-ul
contribuie la aceste obiective prin:

- Diversificarea functiunilor — introducerea serviciilor de sanatate, educatie si transport,
in conformitate cu nevoile comunitatii.

- Cresterea atractivitétii zonei — stimularea investitiilor si dezvoltarea infrastructurii.

- Oras verde si rezilient - solutii care respecta principiile dezvoltarii durabile si protectiei
mediului.

3. Compatibilitatea cu proiectele strategice ale municipiului

Strategia de dezvoltare a Sucevei include proiecte majore, precum modernizarea
transportului public, reabilitarea Curtii Domnesti si dezvoltarea unor zone de agrement. PUZ-ul
propus se integreaza in aceste initiative prin:

- Adaptarea functiunilor la nevoile urbane - servicii care completeaza infrastructura
existenta.

- Respectarea reglementérilor urbanistice - solutii compatibile cu planurile de
dezvoltare ale municipiului.

- Sustenabilitate pe termen lung — mésuri care asigura echilibrul intre dezvoltare si
protectia patrimoniului.

1.5. AMPLASAMENTUL INVESTITIEI

Situarea obiectivului in cadrul localitatii

Zona studiata se afla in intravilanul Municipiului Suceava, in apropiere de gara Suceava
Nord, la aproximativ 300 m de aceasta, pe strada Garii.

Conform P.U.G. mun. Suceava aprobat prin H.C.L. / H.G.R. nr. 518/26.05.2023 precum
si a Certificatului de Urbanism nr. 362 din 26.03.2025, amplasamentul are zonificarea
functionala curti constructii, cu destinatia: C - zona de tip central, C2b - Functiuni de interes
local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul orasului cu PUD/PUZ aprobat.

Imobilul se afla in zona de protectie a monumentului istoric de categorie valorica B —
Gara Suceava

Vecinatatile imediate ale parcelei de teren sunt urmatoarele:

- la nord - strada Garii;

- la est - alee pietonal3;

- la sud - strada Liliacului;

- lavest - biserica Sf. Elisabeta;.
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1.6. Surse documentare si analitice

Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatii cu
caracter analitic:

Certificat de urbanism 362 din 26.03.2025, eliberat de Primaria Municipiului Suceava,

judetul Suceava;

- P.U.G. Municipiul Suceava si Regulament Local de urbanism aferent PUG;

- Extras CF nr. 38588 / 18.03.2025;

- Strategia Integrata de Dezvoltare Urbanad a Municipiului Suceava;

- Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana a Zonei Urbane Functionale Suceava 2021-
2030;

- Baza topografica si identificare cadastrala;

- Studiu geotehnic;

- Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Reglementarii tehnice ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul - cadru al P.U.Z - indicativ GM-010-2000;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 pentru aprobarea Reglementarii tehnice ,Ghid privind
elaborare si aprobarea regulamentelor locale de urbanism - Indicativ G.M.-007 -
2000;

- Legea 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata;

2. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

2.1. Concluzii din documentatii de urbanism in vigoare

Conform P.U.G. mun. Suceava aprobat prin H.C.L. / H.G.R. nr. 518/26.05.2023 precum
si a Certificatului de Urbanism nr. 362 din 26.03.2025, amplasamentul are zonificarea
functionala curti constructii, cu destinatia: C - zona de tip central, C2b — Functiuni de interes
local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul orasului cu PUD/PUZ aprobat.

Subzona C2 contine unele dintre cele mai importante nuclee strategice de dezvoltare a
municipiului situate in afara zonei centrale, care vor putea conferi localitatii un nou prestigiu, o
echilibrare functionala si noi calitéti estetic - configurative, in conditiile unei oferte diversificate si
partial imediat accesibile investitorilor.

Posibilitatile maxime de utilizare si ocupare a terenului pentru imobilul studiat sunt:

- POT maxim = 70%;
- CUT maxim = 3,5 mp Ad / mp teren

Regimul de inaltime pentru aceasta zona se recomanda a nu depasi P+10 niveluri.
Pentru aceasta zona este reglementatd urmatoarea utilizare functionala:
Utilizari admise:

- sedii de companii si firme in cladiri specializate pentru birouri;
- sali de conferinte de diferite capacitati cu serviciile anexa;
- servicii financiar-bancare si de asigurari;
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servicii profesionale, colective si personale;

servicii de informare;

hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie

restaurante cofetarii, cafenele, baruri;

centre comerciale, galerii comerciale;

agentii diverse (imobiliare, de turism etc.);

recreere (casino, dancing, cinema, centre de recreere, sport) in spatii acoperite si
descoperite;

sali de conferinte, spectacole si sport de diferite capacitati cu serviciile anexa;

sali de expozitie;

biblioteca-mediateca;

posta si telecomunicatii (nod de infostructura);

centru de formare-informare cuprinzénd o grupare de sali de seminarii si conferinte;
locuinte colective;

activitati manufacturiere;

spatii verzi amenajate;

parcaje multietajate.

Utilizari admise cu conditionari:

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu dizabilitati.

Se admite comert cu vanzarea cu amanumtul numai pentru marfurile prezentate in scop
promotional in perioada expozitiilor.

Se mentin si se pot dezvolta unitdtile productive actuale cu conditia s& nu fie poluante,
sa nu prezinte risc tehnologic sau s fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca
functionare si aspect cu zona si a obtinerii avizului Agentiei pentru protectia mediului.

Se admit restaurante de orice tip cu conditia ca unitdtile care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum sa fie situate la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si
de lacasele de cult.

Utilizari interzise:

Se interzic:

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul
indepartarii investitorilor interesati;

activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu
statutul de zonei;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

constructii provizorii de orice naturg;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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- lucrari de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate;

- orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

- dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor
pentru telefonie mobil3;

- dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
cladirilor si deteriorénd finisajul acestora;

- dispunerea de piloneti zabreliti pe terase, cu exceptia cladirilor tehnice si industriale;

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Serviciile publice vor fi retrase de la aliniament cu minim 5 metri sau vor fi dispuse pe
aliniament in functie de caracterul strézii, de profilul activitatii si de normele existente;

Cladirile care alcatuiesc fronturi continue vor avea o adancime fata de aliniament care nu
va depati 20.0 metri (aliniament posterior).

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Cladirile publice se vor amplasa de regula in regim izolat.

Cladirile care vor alcatui fronturi continue se vor alipi de calcanele cladirilor invecinate
dispuse pe limitele laterale ale parcelelor, pana la o distanta de maxim 20,0m la aliniament.

in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre
limitele laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate, iar pe cealaltd latura se
invecineaza cu o cladire retrasd de la limita laterald a parcelei si avand pe fatada laterala
ferestre, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita opusa se va retrage cu
minim 3,0 metri. Pentru constructiile cu un regim de inaltime mai mare de P+2E se va intocmi
studiu de insorire.

in cazul amplasarii cladirilor in regim izolat retragerile fata de limitele laterale vor fi de
minim 3,0 metri.

Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara a parcelei la o distanta de cel putin
jumatate din inaltimea cladirii masurata la cornise, dar nu mai putin de 5,0 metri.

Se interzice construirea pe limita laterald a parcelei daca aceasta este si linia de separatie
fata de o cladire publica dispusa izolat sau fata de o cladire de cult; in acest caz se admite o
retragere fata de limitele parcelei de minim 4,00 m.

Se interzice construirea pe limita posterioara a parcelei, cu exceptia cazului in care exista
un calcan al unei cladiri principale, iar noua constructie se limiteaza la acoperirea acestuia.

Fac exceptie si cladirile anexe, care se for amplasa fata de limitele laterale si posterioare
conform Codului Civil.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu indltimea la cornise a celei mai inalte.

Distanta se poate reduce la juméatate din inaltime dar nu mai putin de 5,0 metri numai in
cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie
de locuit, fie pentru alte activitati permanente ce necesita lumina naturala.
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Aspectul exterior al cladirilor:

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizérii unor ansambluri compozitionale care
sa tina seama de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se
afla in relatii de co-vizibilitate

Conditii de echipare edilitara:

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice i la sistemele moderne
de telecomunicatii bazate pe cabluri din fire optice.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV.

Data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala
este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii.

Spatii plantate:

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.

Se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructiilor arborii importanti
existenti avand peste 4,0 metri inaltime si diametrul tulpinii peste 15,0 cm.

Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.

in zona cu terenuri contractile se vor evita speciile care prin tipul de radacina pot mari
sensibilitatea la umiditate a terenului de fundare, iar in zonele de versanti ale corniselor
cursurilor de apa se recomanda speciile care prin tipul de radacini contribuie la stabilizarea
pantelor.

imprejmuiri:

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea maxima de 1,80 metri, vor
avea un soclu opac de maxim 0.40 m., partea superioara fiind realizata din fier forjat sau plasa
metalica si vor putea fi dublate de gard viu;

Spre trotuare si circulatii pietonale, nu sunt obligatorii garduri dar se va putea prevedea
marcarea apartenentei spatjului prin diferente de pavaje, borduri, garduri vii, terase etfc.

2.2. Regimul juridic

Imobilul consténd in terenul cu suprafata din acte de 1409 mp (1455 mp - suprafata
masurata), identic cu nr. cad. 38588, impreuna cu cladirea identificatd cadastral cu nr. 38588-
C1, situat in intravilanul municipiului Suceava pe strada Garii, nr. 11, este proprietatea sotilor
Hison Ciprian-Vasile si Hison Elena, conform extras CF pt. informare nr. 38588/18.03.2025.

Imobilul se afla in zona de protectie a monumentului istoric de categorie valorica B —
Gara Suceava Nord-ltcani, iar constructia existentd pe amplasament, identificatd cu C1 este o
cladire cu valoare arhitectural-ambientala.
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2.3. Regimul economic

Folosinta actuala a terenului - curti constructii.

Destinatia terenului conform P.U.G. aprobat prin H.G.R. nr. 518 din 26.05.2023: C - Zona
de tip central — C2b - Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul
orasului cu PUD/PUZ aprobat.

2.4. Caracteristicile amplasamentului, vecinatati

Parcela de teren, cu suprafata de 1455 mp, are o forma dreptunghiulara, cu laturile de
43,20 x 33,80 m.

Terenul are orientarea pe directia NE - SV, este aproximativ orizontal si afla la altitudinea
medie de 284,50m.

Terenului studiat are urméatoarele vecinatati:

la vest - biserica Sfanta Elisabeta, cu regimul de inaltime parter inalt;
la est — alee pietonala;
- lasud - strada Liliacului;

in dreptul terenului studiat, profilul transversal al strazii are urmatoarele elemente: trotuar
din beton asfaltic de 1,50 m Iatime - spatiu verde de 1,70m Iatime - 2 benzi carosabile de 4,50m
fiecare - spatiu verde de 1,70m - trotuar din beton asfaltic de 2,20m Iatime.

in situatia actual3 existd un acces carosabil la parcela de teren din str. Garii, accesul are
latimea de 7,00 m si are imbrécamintea din balast.

Pe parcela de teren existé o constructie cu suprafata de 323 mp, identificata cu nr. cad.
38588-C1, care in momentul de faté nu are nici o destinatie, ultima destinatie a cladirii a fost de
spatiu administrativ precum si 0 anexa cu suprafata de 32 mp, identificata cu C2.

Constructia si anexa au fost edificate inainte de anul 1965 iar cladirea principala este
incadrata in categoria cladirilor cu valoare ambiental-arhitecturalda conform P.U.G: Municipiul
Suceava.

Pana in anul 1966, cladirea a gazduit scoala gimnaziala Itcani dupa care s-a transformat
in internatul Liceului nr. 3 Itcani si a Liceului Sanitar.

Ulterior, aici a fost infiintata o sectie de service si automatizari pentru IAMSAT Bucuresti.

2.5. Situatia existenta a utilitatilor

Parcela de teren studiatd are acces la toate retelele urbane de utilitéti respectiv
alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electricd, gaze naturale, retea de
termoficare si telecomunicatii.
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Alimentarea cu apa si canalizare

in apropierea zonei in care este propusa amplasarea obiectivului proiectat exista retele
de alimentare cu apa si canalizare, care se constituie ca parte a sistemului centralizat de
alimentare cu apa si canalizare a municipiului Suceava.

Alimentarea cu energie electrica

Obiectivul se va racorda la reteaua de alimentare cu energie electricd a municipiului
Suceava. Solutia de bransament va fi stabilita de furnizorul de energie electrica in avizul tehnic
de racordare

Alimentarea cu gaze naturale
In zona studiat4 exista retele de distributie a gazelor naturale.

Telecomunicatii
Noul imobil poate fi racordat la o retea de voce/date, a unuia din operatorii din zona.

2.6. DATE GEOTEHNICE

Terenul de amplasament are stabilitatea asigurata, acesta se incadreaza in categoria
geotehnica 1, cu un punctaj total de 9 puncte conform investigatiilor realizate.

Au fost realizate 2 dezveliri ale fundatiilor si un foraj geotehnic, care au pus in evidenta,
in sinteza, urmatoarea stratificatie:

- 0,00 + 0,90 m - sol vegetal si umpluturi;

- 09 + 23 m - argila galbend plastic-vértoasa cu plasticitate foarte mare si

compresibilitate medie;

- 2,3+ 3,5 m - argila nisipoasa cu procent crescut de nisip in baza cafenie, plastic

vartoasa;

- 3,5+ 7,5 m-nisip cu pietris mare-mic cafeniu, mediu indesat;

Presiunea conventionala de baza pentru stratul de argila galbena plastic-vartoasa cu
plasticitate foarte mare are valoarea peonv=300 kPa pentru o fundatie cu latimea de 1 m si
adancimea de fundare de 2 m. Pentru I&timi diferite ale talpii fundatiei si alte 25 adancimi de
fundare, valoarea pcony Va fi corectata conform punctului D2 din anexa D a Normativului NP 112-
2014.

2.7. CLIMA

Din punct de vedere climatic, amplasamentul studiat este situat in zona climatului
temperat continental cu influente baltice, cu caracter mai racoros si umed, datorat in mare
masura anticiclonilor atlantic si continental. Acest climat este evidentiat atat de valorile medii si
extreme ale elementelor meteorologice cét si de regimul acestora (diurn si anual).

Temperatura medie anuala este de 8,2 grade C. Aerul de origine nordica aduce ninsori
jarna si ploi reci primavara si toamna. Din est apar influente climatice continentale cu seceta
vara, cu cer senin, ger si viscole iarna.
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Precipitatiile cazute sub forma de ploaie reprezintd 70-80% din totalul acestora. Cele mai
mici cantitati de precipitatii se inregistreaza in luna februarie, iar cantitatile cele mai abundente
sunt de obicei in lunile mai i iunie.

Vénturile dominante sunt cele dinspre NV (peste 30% din zile), pe directia vaii raului
Suceava.

in conformitate cu CR 1-1-4/2012 “COD DE PROIECTARE. EVALUAREA ACTIUNII
VANTULUI ASUPRA CONSTRUCTIILOR’, tabelul A.1 valoarea de referinfd a presiunii
dinamice a vantului gb (mediatd pe 10 minute si avand IMR = 50 ani) in Suceava este de 0,7
kPa.

Valoarea caracteristica a incarcarii din zapada pe sol sk (definita cu 2% probabilitate de
depé§ire intr-un an - interval mediu de recurenta IMR = 50 ani) este in localitate de 2,5 kN/m2,
in conformitate cu prescriptiile CR 1-1-3/2012 “COD DE PROIECTARE. EVALUAREA ACTIUNII
ZAPEZII ASUPRA CONSTRUCTIILOR”.

Adancimea maximéa de inghet in zona studiata, stabilitd conform STAS 6054-77 este de
100-110 cm.

Parametrii seismici ai zonei stabiliti conform “Codului de proiectare seismica — Partea | -
Prevederi de proiectare pentru cladiri” - indicativ P100-1/2013 au urmétoarele valori:

- acceleratia maxima a terenului pentru proiectare ag = 0,20 g;
- perioada de control (de colt) a spectrului de raspuns Tc=0,7s.
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3. PROPUNERIDE DEZVOLTARE URBANISTICA

Justificarea extinderii utilizarilor

Extinderea domeniului utilizarilor admise este necesara pentru a raspunde cerintelor
actuale ale comunitatii si pentru a valorifica potentialul economic si urbanistic al terenului. Prin
PUZ, se propune diversificarea functiunilor astfel incat sa fie compatibile cu regimul de protectie
al monumentului istoric Gara Suceava Nord-Itcani si sa contribuie la revitalizarea zonei.

Prin acest P.U.Z. nu se propune modificarea posibilitatilor maxime de utilizare si ocupare
a terenului pentru imobilul studiat, acestea vor fi cele reglementate prin P.U.G. respectiv:

- POT maxim =70%;
- CUT maxim = 3,5 mp Ad / mp teren

Regimul de inaltime pentru aceastd zond se recomanda a nu depasi P+10 niveluri
conform P.U.G. aprobat.

De asemenea, prin prezentul studiu, nu se formuleaza propuneri de mobilare urbanistica,
scopul studiului fiind extinderea / revizuirea utilizarilor admise.

Utilizari admise:

- institutii sanitare;

- centre de ingrijire a batranilor, servicii de ingrijire paliativa;

- centre de educare si ingrijire a copiilor prescolari si anteprescolari (crese, after-
school, gradinite);

- Invatamant, invatamant superior si de formare continua;

- spatii pentru cazarea elevilor si studentilor (camine);

- activitati industriale si productive nepoluante, depozitare mic-gros;

- servicii pentru transporturi, servicii comerciale legate de transporturi si depozitare;

- parcaje la nivelul solului;

- comert cu amanuntul, supermarketuri, piete agro-alimentare si de suveniruri;

- sedii de companii si firme in cladiri specializate pentru birouri;

- sali de conferinte de diferite capacitati cu serviciile anexa;

- servicii financiar-bancare si de asigurari;

- servicii profesionale, colective si personale;

- servicii de informare;

- hoteluri pentru turismul de afaceri si alte spatii de receptie

- restaurante cofetarii, cafenele, baruri;

- centre comerciale, galerii comerciale;

- agentii diverse (imobiliare, de turism etc.);

- recreere (casino, dancing, cinema, centre de recreere, sport) in spatii acoperite si
descoperite;

- sali de conferinte, spectacole si sport de diferite capacitati cu serviciile anexa;

- sali de expozitie;

- biblioteca-mediateca;

- posta si telecomunicatii (nod de infostructurd);

- centru de formare-informare cuprinzand o grupare de séli de seminarii si conferinte;
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locuinte colective;
activitati manufacturiere;
spatii verzi amenajate;
parcaje multietajate.

Utilizari admise cu conditionari:

Se pastreaza conditionarile din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. aprobat,

respectv:

Se va asigura in toate locurile publice accesul persoanelor cu dizabilitati.

Se admite comert cu vanzarea cu amanuntul numai pentru marfurile prezentate in scop
promotional in perioada expozitiilor.

Se mentin si se pot dezvolta unitétile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante,
sa nu prezinte risc tehnologic sau s fie incomode prin traficul generat si sa fie compatibile ca
functionare si aspect cu zona si a obtinerii avizului Agentiei pentru protectia mediului.

Se admit restaurante de orice tip cu conditia ca unitatile care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum sa fie situate la o distanta de minim 100 metri de institutiile publice si
de lacasele de cult.

Utilizari interzise:

Conform P.U.G. aprobat, respectiv se interzic:

orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei si prin aceasta prezinta riscul
indepartarii investitorilor interesati;

activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu
statutul de zonei;

activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice sau din institutiile publice;

depozitare en gros;

depozitari de materiale refolosibile;

platforme de precolectare a deseurilor urbane;

lucrari de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate;

orice lucrari de terasament care pot s& provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

dispunerea pe fatade a antenelor TV satelit, a cablurilor CATV vizibile si a antenelor
pentru telefonie mobil3;

dispunerea de panouri de afisaj pe plinurile fatadelor, desfigurand arhitectura
cladirilor si deteriorand finisajul acestora;

dispunerea de piloneti zabreliti pe terase, cu exceptia cladirilor tehnice si industriale;

Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

(limita dintre domeniul public si domeniul privat — limita spre str. Garii)

Cladirile se vor amplasa la aliniament.
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Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
Cladirile publice se vor amplasa de regula in regim izolat.

in cazul amplasarii cladirilor in regim izolat retragerile fata de limitele laterale si
posterioara vor fi de minim 3,0 metri.

in cazul in care parcela se invecineaza pe una dintre limitele laterale cu o cladire avand
calcan pe limita de proprietate, noua cladire se va alipi de calcanul existent, iar fata de limita
opusa se va retrage cu minim 3,0 metri.

Pentru constructiile cu un regim de inaltime mai mare de P+2E se va intocmi studiu de
insorire.

Fac exceptie cladirile anexe, care se vor amplasa fata de limitele laterale si posterioare
conform Codului Civil.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
Cladirile vor respecta intre ele distante egale cu inaltimea la cornise a celei mai inalte.

Distanta se poate reduce la jumatate din inaltime dar nu mai putin de 5,0 metri numai in
cazul in care fatadele prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie
de locuit, fie pentru alte activitati permanente ce necesita lumina naturala.

Aspectul exterior al cladirilor:

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care
sa tind seama de arhitectura cladirii existente, cladire cu valoare arhitectural-ambientala, care
contribuie la identitatea urbanistica a zonei iar ansamblurile propuse sa pastreze si sa valorifice
aceasta cladire, prin solutii de integrare functionald, astfel incat sa fie respectata atét valoarea
sa arhitecturald, cat si necesitatile actuale ale comunitatii.

Conditii de echipare edilitara:

Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice i la sistemele moderne de
telecomunicatii bazate pe cabluri din fibre optice.

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor TV.

imprejmuiri:

Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea inaltimea maxima de 1,80 metri, vor
avea un soclu opac de maxim 0.40 m., partea superioara fiind realizaté din fier forjat, plasa
metalicd sau tabla perforata, etc. si vor putea fi dublate de gard viu;

Spre trotuare si circulatii pietonale, nu sunt obligatorii garduri dar se va putea prevedea
marcarea apartenentei spatiului prin diferente de pavaje, borduri, garduri vii, terase etc.

e Amplasarea fata de drumurile publice

Zona de implementare a constructiilor va respecta distanta de minim 17,30m fata axul
drumului (str. Garii).
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© Regimul de inaltime

Prin acest studiu nu se propune modificarea regimului maxim de inaltime, acesta va fi cel
reglementat prin P.U.G.

Regimul de inaltime pentru aceastd zond se recomanda a nu depasi P+10 niveluri
conform P.U.G. aprobat.

e Indicatori urbanistici maximali si minimali
(la nivelul Tntregului teren studiat):

Prin acest P.U.Z. nu se propune modificarea posibilitatilor maxime de utilizare si ocupare
a terenului pentru imobilul studiat, acestea vor fi cele reglementate prin P.U.G. respectiv:

Indicatori maximali:

- procentul de ocupare a terenului - POT maxim = 70%;
- coeficientul de utilizare a terenului - CUT maxim = 3,5 mp Ad / mp teren

e Asigurarea utilitatilor

- alimentarea cu apa, cu energie electrica si cu gaze naturale, precum si canalizarea
apelor uzate se vor asigura prin racordarea constructiilor la retelele existente in zona, respectiv
in subteranul strazii Garii sau str. Liliacului;

e Asigurarea cailor de circulatie, parcari

Accesul pietonal si carosabil in incinta obiectivului se va putea realiza atat din strada Garii,
situatd la nord de amplasament printr-o cale de acces cu latimea de 7,00 m cét si din strada
Liliacului de la sud, in functie de propunerile de mobilare urbanistica si de rezolvarea circulatiilor
carosabile din incinta.

In interiorul parcelei se vor asigura locuri de parcare in conformitate cu Anexa 5 din HG
525-1996, in functie de categoriile de constructii realizate.

De asemenea, se vor asigura locuri de parcare adaptate pentru persoanele cu dizabilitati
conform NP051/2012 in numa de 4% din numarul locurilor de parcare dar minim 2 locuri.

Se va asigura accesul autospecialelor de interventie in conformitate cu NP118-2025 in
functie de destinatia constructiilor realizate.

Capacitati de transport admise

Capacitatile de transport admise vor fi cele de tip ambulanta, de interventie pentru
stingerea incendiilor, de politie si servicii de salubritate, precum si cele pentru aprovizionare -
autovehicule cu capacitatea maxima 3,5 tone.

e Spatii verzi amenajate

Terenul ramas liber, dupa realizarea cladirilor si a cailor de circulatie pietonale si auto, se
va amenaja in suprafete inierbate si plantatii de arbori si arbusti.

Se vor asigura spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiilor,
conform Anexei nr. 6, din R.G.U.
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Pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor se va evita
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulatii pietonale, terase.

4. MODUL DE INTEGRARE IN ZONA A INVESTITIEI

Actualizarea si revizuirea zonei functionale aferente terenului situat in Municipiul Suceava,
str. Garii nr. 11, se aliniazd tendintelor de dezvoltare urbana ale municipiului si contribuie la
optimizarea utilizarii terenului in conformitate cu nevoile comunitatii. Prin extinderea domeniului
utilizarilor admise, proiectul va facilita integrarea unor functiuni esentiale, precum servicii
medicale, educationale si de transport, consolidand astfel caracterul urbanistic al zonei.

Integrarea urbanistica

Corelarea cu reglementarile urbanistice — Investitia respecta prevederile Planului
Urbanistic General (PUG) si se va integra armonios in structura urbana existenta, contribuind la
dezvoltarea echilibrata a municipiului.

Compatibilitatea cu functiunile existente — Noile activitati propuse vor fi complementare
celor deja existente in zona, asigurénd o tranzitie functionala si estetica intre diferitele tipuri de
utilizari ale terenului.

Integrarea sociala si economica

Cresterea accesibilitatii la servicii — Prin diversificarea functiunilor, locuitorii vor beneficia
de 0 gama extinsa de servicii, reducand necesitatea deplasarilor catre alte zone ale orasului.

Stimularea dezvoltarii economice — Investitia va atrage noi afaceri si va genera locuri de
munca, contribuind la dinamizarea economiei locale si la cresterea veniturilor municipale.

Impact pozitiv asupra comunitatii — Prin integrarea unor functiuni sociale si educationale,
proiectul va sprijini coeziunea comunitara si va imbunatati calitatea vietii locuitorilor.

Aceasta abordare integrata va asigura o dezvoltare urbana sustenabila, in concordanta
cu obiectivele strategice ale municipiului Suceava.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA
NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Revizuirea si actualizarea zonei functionale aferente terenului ce a generat P.U.Z,, va
avea un impact semnificativ asupra dezvoltarii economice si sociale a unitatii teritoriale de
referintd. Prin extinderea domeniului utilizarilor admise, se vor crea premise favorabile pentru
cresterea investitiilor, dezvoltarea infrastructurii si imbunatatirea calitatii vietii locuitorilor.

Impact economic

.....

investitori din domeniul sanatatii, educatiei si transporturilor, contribuind la dinamizarea
economiei locale.
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Generarea de locuri de munca — Dezvoltarea unor servicii noi va facilita crearea de locuri
de munca, atat in sectorul privat, cat si in cel public, reducand rata somajului si stimuland
economia locala.

Optimizarea utilizarii terenului — Prin integrarea unor functiuni complementare, se va
asigura o valorificare eficientd a spatiului urban, evitdnd supraincarcarea anumitor zone si
promovand o dezvoltare echilibrata.

Cresterea veniturilor locale — Noile activitati economice vor contribui la cresterea
veniturilor din taxe si impozite, sprijinind bugetul local si facilitand investitiile in infrastructura si
servicii publice.

6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE

Intrucat prezentul studiu are ca obiect un teren proprietate privata, costurile obiectivelor
ce se vor realiza vor fi suportate de investitorul privat.

7. CONCLUzZIl

Revizuirea si actualizarea zonei functionale aferente terenului situat in Municipiul
Suceava, str. Garii nr. 11, reprezinta o oportunitate importantd pentru diversificarea si
optimizarea utilizérilor admise in aceasta zona.

Extinderea functiunilor catre servicii in domeniul sanatatii, educatiei si transporturilor,
alaturi de alte activitati compatibile, va contribui la cresterea accesibilitatii si la dezvoltarea
urbanistica echilibrata a municipiului.

Prin adaptarea reglementérilor urbanistice la necesitatile actuale ale comunitatii, acest
demers sustine un model de dezvoltare sustenabild, optimizand utilizarea terenului si facilitand
integrarea unor functiuni cu impact pozitiv asupra calitatii vietii locuitorilor.

Studiul a evidentiat necesitatea implementarii unor masuri care sa asigure conformitatea
cu legislatia urbanistica in vigoare, precum si corelarea acestui proiect cu obiectivele strategice
de dezvoltare ale orasului.

Intocmit,
arh. Ciprian Hison
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