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1. INTRODUCERE

1.1. Date generale de recunoastere a investitiei

1.1.1. Denumirea lucrarii:

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:

vvvvv

care sa corespunda caracterului zonei
Amplasament: Jud. Suceava, mun. Suceava, str. Garii, nr. 11

1.1.2. Initiator:
HISON ELENA,
Adresa: Jud. Suceava, mun. Suceava, str. Ciprian Porumbescu, nr. 2

1.1.3. Elaborator:

HH ARCHITECTS 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

1.1.4. Numar proiect: 428 / 2025
1.1.5. Data elaborarii: Mai 2025

1.2. Obiectul P.U.Z.

1.2.1. Solicitari ale temei program

Scopul documentatiei in faza PUZ este extinderea domeniului utilizarilor admise pentru
terenul situat in zona de protectie a monumentului istoric Gara Suceava Nord-Itcani. Prin acest
demers, se urmareste integrarea unor functiuni complementare care sa contribuie la dezvoltarea
durabild a zonei, respectand in acelasi timp caracterul urbanistic si valoarea arhitecturala a
cladirii existente.

Prin elaborarea PUZ-ului, se urmareste:
- Diversificarea utilizarilor 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.
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- 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 aceastd cladire, PUZ-ul propune solutii de integrare
functionald, astfel incét sa fie respectata atét valoarea sa arhitecturala, cat si necesitatile actuale
ale comunitatii.

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 solicita intocmirea i
aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal.

Imobilul constand in terenul cu suprafata din acte de 1409 mp (1455 mp — suprafata
masurata), identic cu nr. cad. 38588, impreuna cu cladirea identificata 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.

Conform Aviz de oportunitate nr. 8 din 16.10.2025 emis de Primaria Municipiului
Suceava, prin prezenta documentatie PUZ se stabilesc:

- teritoriul care urmeaza a fi reglementat;

- regimul de construire;

- categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti;

- regimul de inaltime si inaltimea maxima;

- indicatorii urbanistici obligatorii - POT si CUT,

- retragerea fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare a le
parcelei;

- dotarile de interes public necesare;

- asigurarea acceselor pietonale si carosabile, a parcajelor;

- modul de asigurare a utilitatilor - alimentarea cu apa, canalizare, energie electrica,
gaze naturale;

- modul de asigurare a infrastructurii rutiere;

- caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise;

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare pentru zona studiata

Programul de dezvoltare urbana aferent zonei studiate are la baza principiile dezvoltarii
sustenabile, valorificarea patrimoniului  construit existent si integrarea de functiuni
complementare, in scopul diversificarii serviciilor oferite comunitatii si imbunatatirii calitatii vietii
urbane.

Obiectivele propuse prin prezentul PUZ sunt urmatoarele:
Pe termen scurt (1-3 ani):
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- actualizarea reglementarilor urbanistice pentru extinderea functiunilor admise in zona
C2b, cu respectarea indicatorilor urbanistici aprobati prin PUG,;

- demararea lucrarilor de reabilitare si functionalizare a cladirii existente cu valoare
arhitectural-ambientala;

- crearea infrastructurii tehnico-edilitare necesare racordarii la retelele publice (apa,
canalizare, energie, gaze, telecomunicatii).

Pe termen mediu (3-5 ani):

- implementarea functiunilor de interes public si comunitar, precum servicii medicale,
unitati educationale si facilitati de transport;
- amenajarea spatiilor verzi, a zonelor pietonale si de parcare, in concordanta cu cerintele
regulamentului local de urbanism;
- asigurarea accesibilitatii si sigurantei tuturor categoriilor de utilizatori, inclusiv persoane
cu dizabilitati.
Pe termen lung (5-10 ani):

- dezvoltarea integratd a zonei in corelare cu proiectele strategice ale municipiului
Suceava (ex. mobilitate urbana durabild, regenerare urbana, turism cultural);

- atragerea investitiilor private in vederea diversificarii serviciilor si crearii de noi locuri de
munca;

- integrarea zonei intr-un circuit urban coerent, in care functiunile de locuire, servicii si
cultura coexista in mod echilibrat, respectand identitatea istorica a amplasamentului.

Programul de dezvoltare propus sustine directiile trasate de Strategia Integrata de
Dezvoltare Urbana a Municipiului Suceava si vizeaza optimizarea utilizarii terenurilor disponibile,
conservarea valorii arhitecturale a constructiilor existente si crearea unui cadru urban competitiv,
functional si incluziv

1.3. Surse documentare

1.3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

Pentru fundamentarea Planului Urbanistic Zonal propus, au fost elaborate si utilizate
urmatoarele documentatii tehnice si urbanistice anterioare:

- Studiu de oportunitate — elaborat in conformitate cu Legea 350/2001 si HGR 525/1996,
document ce a stat la baza emiterii Avizului de Oportunitate nr. 8 / 16.10.2025, aprobat de
arhitectul-sef al municipiului Suceava. Studiul a analizat contextul urbanistic, necesitatea
interventiei si justificarea extinderii functiunilor admise pentru terenul identificat cu CF 38588.

- Certificat de urbanism nr. 362 din 26.03.2025, emis de Primaria Municipiului Suceava,
care a stabilit obligatia elaborarii unui PUZ in vederea actualizérii reglementarilor urbanistice
aferente zonei functionale C2b.

- Ridicare topografica vizata de OCPI Suceava, in format digital si analogic, utilizata ca
baza pentru intocmirea planselor de reglementari urbanistice.

- Studiu geotehnic, care a evaluat conditile de fundare si stabilitatea amplasamentului,
incadrat in categoria geotehnica 1, in vederea elaborérii propunerilor de construire.
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- Extras de carte funciara pentru informare nr. 38588/18.03.2025, care atesta regimul
juridic al terenului si dreptul de proprietate al initiatorilor documentatiei.

- P.U.G. al Municipiului Suceava, aprobat prin HGR nr. 518/26.05.2023, si Regulamentul
Local de Urbanism aferent, care au constituit baza de referinta pentru incadrarea functionala a
terenului.

- Strategia Integratd de Dezvoltare Urband a Municipiului Suceava si Strategia ZUF
Suceava 2021-2030, utilizate pentru corelarea propunerilor PUZ cu obiectivele strategice ale
administratiei publice locale.

- 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 Reglementérii tehnice ,Ghid privind
elaborare si aprobarea regulamentelor locale de urbanism - Indicativ G.M.-007 - 2000;

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

In etapa actuald de elaborare a PUZ-ului, aceste documente au fost valorificate si
integrate in solutile urbanistice propuse, asigurand fundamentarea tehnica, juridica si
urbanistica a reglementarilor.

1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent P.U.Z.

in vederea elabordrii documentatiei Planului Urbanistic Zonal, au fost realizate
urmatoarele studii de fundamentare, necesare pentru justificarea reglementarilor propuse si
pentru corelarea cu cadrul legislativ si tehnic in vigoare:

Studiu geotehnic - intocmit de S.C. DAMIFORTEHNIC S.R.L. pentru analiza stratificatiei
terenului, stabilirea capacitatii portante si incadrarea in categoria geotehnica, conform
normativului NP 112-2014. Studiul a inclus foraj geotehnic si dezveliri ale fundatiilor existente.

Ridicare topografica - realizata in sistem de coordonate STEREO 70, vizata de Oficiul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara (OCPI) Suceava, utilizaté pentru plansele de incadrare in
zona si reglementari urbanistice.

De asemenea s-a realizat o analiza a situatiei juridice si cadastrale — pe baza extrasului
CF nr. 38588/18.03.2025, in vederea clarificarii regimului juridic precum si o analiza de
conformare la reglementarile urbanistice — analiza comparativa intre prevederile PUG Municipiul
Suceava si propunerile PUZ, cu evidentierea compatibilitétii functiunilor propuse si a mentinerii
indicatorilor urbanistici existenti (POT, CUT, regim de inaltime).

1.3.3. Date statistice
Nu au fost utilizate date statistice.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date prind evolutia zonei

Zona studiatd, situata in cartierul ltcani al Municipiului Suceava, a cunoscut o evolutie
urbana semnificativa incepand cu a doua jumatate a secolului al XIX-lea, odata cu construirea
Garii Suceava Nord-ltcani (1871), element de infrastructurd feroviard care a contribuit la
dezvoltarea economica si demografica a zonei.

In perioada interbelica si pan in anii '60, zona a avut predominant un caracter rezidential
si de servicii publice. Cladirea aflatd pe amplasamentul studiat a functionat initial ca unitate
scolara (Scoala Gimnaziald Itcani), iar ulterior, in anii '70-'80, ca internat al Liceului Sanitar si
sediu pentru activitati administrative (IAMSAT Bucuresti — sectia service si automatizari).

Dupa anul 1990, zona a cunoscut o etapa de stagnare urband, caracterizata prin
scaderea investitiilor in infrastructura si lipsa unor interventii coerente de regenerare urbana,
desi pozitia strategica in apropierea garii si disponibilitatea unor terenuri construibile reprezinta
factori favorabili pentru revitalizare.

Evolutia zonei indica o tendinta clara de transformare spre o zona mixta, cu functiuni de
servicii publice, educatie, sanatate si comert, in concordanta cu viziunea de dezvoltare urbana
durabila a Municipiului Suceava.

2.1.2. Potential de dezvoltare

Zona studiata prezinta un potential semnificativ de dezvoltare urbanistica, sociala si
economicd, rezultat dintr-o combinatie favorabild de factori functionali, de localizare si de
reglementare.

Principalii indicatori ai potentialului de dezvoltare sunt:

- Localizarea strategica, in apropierea Garii Suceava Nord-ltcani, punct nodal in reteaua
de transport feroviar, cu acces facil la infrastructura rutiera urbana si la retelele de transport
public;

- Existenta unei cladiri cu valoare arhitectural-ambientald, care poate fi reabilitata si
reintegrata functional intr-un program coerent de regenerare urbana;

- Reglementarile urbanistice favorabile, potrivit PUG aprobat, care permit un regim de
construire de tip central (C2b), cu indicatori urbanistici generosi (POT max. 70%, CUT max. 3,5,
regim de inaltime pana la P+10);

- Accesul la infrastructura tehnico-edilitara completa (apa, canalizare, electricitate, gaze,
telecomunicatii), care permite realizarea de investitii fara constrangeri majore in etapa de
executie;

- Contextul urban in curs de transformare, cu tendinte clare de reconversie functionala,
modernizare a echipamentelor publice si atragere de investitii private in zonele peri-centrale ale
municipiului;

- Vecinatatea unor functiuni complementare, precum unitéti de cult, locuinte colective, alei
pietonale si zone verzi, care sustin crearea unui mediu urban atractiv si multifunctional.

pag. 9din 25




BENEFICIAR — HISON ELENA MEMORIU DE PREZENTARE
e I T T e S R S e R e e e e e R R e T |

- Amplasamentul dispune, astfel, de toate premisele necesare integrarii unor functiuni de
interes public sau privat, precum servicii de sanatate, invatamant, transport si comert, in
conformitate cu directiile de dezvoltare stabilite in documentele strategice ale municipiului. Prin
valorificarea acestui potential, investitia propusa contribuie la revitalizarea urbana a cartierului
ltcani si la consolidarea echilibrului functional al orasului.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiatad se afla in intravilnul municipilui Suceava si se identifica cu imobilul
constand 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.

Imobilul se afld in zona de protectie a monumentului istoric de categorie valorica B -
Gara Suceava Nord-Itcani, iar constructia existenta pe amplasament, identificata cu C1 este o
cladire cu valoare arhitectural-ambientala.

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

Terenului studiat are urmatoarele vecinatati:

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

In dreptul terenului studiat, profilul transversal al strézii are urmatoarele elemente: trotuar
din beton asfaltic de 1,50 m latime - spatiu verde de 1,70m I&time - 2 benzi carosabile de 4,50m
fiecare - spatiu verde de 1,70m - trotuar din beton asfaltic de 2,20m latime.

in situatia actuali exista un acces carosabil la parcela de teren din str. Garii, accesul are
latimea de 7,00 m si are imbracamintea din balast.

2.3. Elementele cadrului natural

Terenul de amplasament prezinta o suprafata pland, orizontald si nu este afectat de
fenomene fizico - mecanice care sa-i pericliteze stabilitatea prin alunecare, stabilitatea terenului
fiind asigurata.

Pe parcela de teren nu se regasesc elemente ale cadrului natural care trebuiesc protejate.

2.3.1. Climasi fenomenele naturale specifice zonei

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 atét de valorile medii si
extreme ale elementelor meteorologice cat si de regimul acestora (diurn i anual).

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

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

2.3.2. Zonarea seismica

Din punct de vedere seismic, conform Normativ P100/1-2013, amplasamentul se
incadreaza la urmatoarele caracteristici:

- acceleratia terenului - ag = 0,20 pentru IMR =225 ani;
- perioada de colt - Tc = 0,7 sec;

Conform ,Cod de proiectare. Evaluarea actiunii zapezii asupra constructjilor” — CR 1-1-
3-2012 amplasamentul este caracterizat de o incarcare la sol SO,k= 2,5kN/mZ cu un IMR = 50
ani din punct de vedere al calcului greutatii stratului de zapada.

Conform ,Cod de proiectare. Evaluarea actiunii vantului asupra constructiilor” - CR 1-1-
4-2012 amplasamentul este caracterizat de o presiunea de referinta a vantului, mediata pe 10
min. la 10 m inaltime de la sol pentru o perioada de recurenta de 50 ani, de gref = 0,7kPa.

2.3.3. Zone expuse la riscuri naturale

Din analiza efectuata la nivel zonal pentru amplasament, rezultd urmatoarele:

- nu exista zone afectate de inundatii datorate revarsarii unui curs de apa;
- nu exista zone expuse alunecarilor de teren cu caracter potential;
- nu exista surse generatoare de noxe;

2.3.4. Tipul de proprietate asupra terenurilor

Terenul studiat, identic cu parcelela anuntatd la capitolele anterioare, face parte din
categoria terenurilor proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice — proprietar HISON-
ELENA si HISON CIPRIAN-VASILE, coform extras CF de informare nr. 38588/18.03.2025.

Suprafata totala a terenului care genereaza PUZ este de 1.455 mp.

2.4. Circulatia

In zona studiat, circulatia carosabild si pietonala este dominata de strada Garii, stradd
de categoria lll, cu 2 benzi de circulatie, de 3,00m pe fiecare sens. Stratul de uzura al platformei
carosabile este din beton asfaltic si se afla in stare buna.

Strada este prevazuta cu trotuare pe ambele laturi, separate de circulatia auto prin fasii
verzi plantate cu gazon si arbusti.
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2.5. Ocuparea terenurilor

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Pe parcela de teren exista o constructie cu suprafata de 323 mp, identificata cu nr. cad.
38588-C1, care in momentul de fata 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-arhitecturala 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 ltcani si a Liceului Sanitar.

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

Terenul studiat se afla intr-o zona cu functiunea dominant institutii publice si servicii dar
si locuinte unifamiliale.

Parcela de teren se invecineaza la vest cu biserica Sf. Elisabeta iar la est cu o locuinta
pe parter.
2.5.2. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Pe terenul studiat exista o constructie (C1) si 0 anexa, acestea genereaza urmatorii indici
urbanistici:

POT = 24,33%; CUT =0,47.

2.5.3. Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul.

2.5.4. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in vecinatate

Avand in vedere lipsa proceselor naturale de degradare (active), formatiunile geologice
componente, nivelul hidrostatic, directia de curgere si sensul drenajului apei subterane, acest
amplasament este favorabil pentru realizarea constructiilor propuse, deoarece este stabil din
punct de vedere geomecanic.

2.5.5. Disfunctionalitati

In situatia actuald, terenul fiind ocupat doar de constructia existentd — C1 care necesita
reabilitare, acesta nu prezinta o calitate urbana.

Alte disfunctionalitati sunt generate de:

- lipsa initiativelor de remodelare functionala si urbanistica a zonei.

2.6. Echiparea edilitara

in zona studiata se gasesc urmatoarele retele de utilitati:
- retea de alimentare cu apé rece - in subteranul strazii Garii;
- retea de canalizare menajera - in subteranul strazii Garii;
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- retea de alimentare cu energie electricd, LES 0,4 kV - pa partea de la nord a strazii
Garii;

- retea de alimentare cu gaze naturale — in strada Liliacului;

- retea de telecomunicatii — in strada Garii;

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 gheti.

2.7. Probleme de mediu

Terenul nu prezinta probleme de mediu.

Zona studiata este lipsitd de factori de poluare majori. in vecintate nu exista agenti
economici cu activitate cu impact semnificativ asupra mediului, sau alte elemente care nu sunt
compatibile cu functiunea propusa prin PUZ.

Calitatea aerului este satisfacatoare, surse de poluare nu exista.

in privinta calitatii solului nu exista surse de poluare, solul nu poate fi afectat decét intr-o
masura neglijabila.

Calitatea apei nu este influentata de nici un factor poluant. Apa potabila furnizata in sistem
centralizat este salubra din punct de vedere fizic, chimic, bacteriologic, etc.

Poluarea fonica va fi generata de zgomotul produs doar de circulatia de pe strada Garii.

Nu exista un micro - ecosistem valoros pe suprafata studiata, iar in perimetrul studiat nu
se regasesc monumente ale naturii.

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Interventiile in zona studiaté vor avea in vedere faptul ca obiectivele care se vor propune
precum si amenajarile aferente vor fi percepute, in general, de la nivelul ochiului, acordandu-
se atentie prezentei spatiilor plantate si de protectie si asigurandu-se un raport optim intre
suprafata ocupata de constructii si suprafata rezervata spatiilor verzi.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Pentru zona studiata nu exista riscuri naturale, nefiind terenuri cu probleme de alunecare
sau inundabile si nici de riscuri antropice.
2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Interventiile si obiectivele propuse in cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru
Zona.
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2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

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

Pentru a pastra si valorifica aceastd cladire, PUZ-ul propune solutii de integrare
functionald, astfel incat sa fie respectata atét valoarea sa arhitecturala, cat si necesitatile actuale
ale comunitatii.

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 functionala, astfel incét sa fie respectata atat valoarea
sa arhitecturald, cat si necesitatile actuale ale comunitatii.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Prin grija administratiei publice locale, se va asigura transparenta deciziilor, prevazuta
prin Legea 52/2003 actualizata, facilitandu-se accesul populatiei la consultarea documentatiilor
de amenajarea teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si eventual integrate
in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

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-ltcani 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 indltime pentru aceastd zona se recomandad 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.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru zona studiata nu s-au nu au fost intocmite alte documentatii urbanistice, in afara
de PUG.

Conform studiului de fundamentare - Studiu geotehnic si Riscuri naturale, imobilul se afla
incadrat intr-o zona buna de construit fard amenajari, in care probabilitatea de producere a
alunecarilor de teren este zero.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G. al Municipiul Suceava, aprobat prin H.C.L. / H.G.R. nr. 518/26.05.2023
terenul, care face obiectul prezentei documentatii de urbanism, se afla in zona de tip central
(C), subzona C2b - Functiuni de interes local, municipal si supramunicipal dispersate la nivelul
orasului cu PUD/PUZ aprobat.

3.3. Valorificarea cadrului natural

in situatia actuald, pe terenul studiat nu exista nici un fel de plantatii. La limita terenului
studiat, pe domeniul public, axista arbori care nu vor fi afectati de implementarea activitatilor din
P.U.Z., acestia vor contribui la identitatea arhitecturala a constructiei existente.

Miscarile de teren vor fi facute numai in interiorul amplasamentului studiat.

Se va pune accent pe amenajarea spatiilor neconstruite, cu spatii verzi si cu plantarea
de arbori si arbusti.
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3.4. Modernizarea circulatiei

o Acces, alei carosabile, parcari

Accesul pietonal si carosabil in incinta obiectivului se va putea realiza atét din strada Garii,
situaté 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.

Tn 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 numé& 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.

Prin propunerea de mobilare urbanistica se asigura un numar de 26 locuri de parcare.
o Capacitati de transport admise

Capacitétile 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.

3.5. Zonificare functionala - reglementari

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

Conform Avizului de oportunitate nr. 8 din 16.10.2025 emis de Primaria Municipiului
Suceava pentru documentatia P.U.Z., pe terenul studiat proprietatea investitorilor se propun
urmatoarele reglementari urbanistice:

- POT maxim = 70%;

- CUT maxim = 3,5 mp Ad / mp teren

Regimul de inaltime pentru aceastd zona 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);
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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 infostructura);

centru de formare-informare cuprinzand o grupare de sali de seminarii si conferinte;
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 unitatile productive actuale cu conditia sa nu fie poluante, sa
nu prezinte risc tehnologic sau sa 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 unitétile care comercializeaza bauturi
alcoolice pentru consum sa fie situate la o distantd 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;
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- 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 sa 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 mobila;

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

In cazul amplasérii cldirilor 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
exprimérii prestigiului investitorilor dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care
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sa tina 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 incét sa fie respectata atat valoarea
sa arhitecturald, cat si necesitatile actuale ale comunitatii.

Conditii de echipare edilitara:

Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice si 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 vizibild a cablurilor TV.

imprejmuiri:

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

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

e Amplasarea fata de drumurile publice

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

® 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 indltime pentru aceastd zona se recomanda a nu depasi P+10 niveluri
conform P.U.G. aprobat.

e Indicatori urbanistici maximali si minimali
(la nivelul intregului 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 atét din strada
Garii, situata la nord de amplasament printr-o cale de acces cu latimea de 7,00 m cét si din
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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 rdmas liber, dupa realizarea cladirilor si a cilor 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.

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

Prin propunerea de mobilare urbanistica se asigura 185 mp de spatii verzi.

e Bilant teritorial existent si propus - propunere de mobilare

EXlSTENT. :
b A0y deisidha

PROPUS

ZONIFICARE 5

ha

e C2b - Functiuni de interes local, municipal si
supramunicipal dispersate la nivelul orasului 0,1455 100,00 0,1455 100,00
din care:

= constructii 0;0355 2440 00860 59,11
= circulatii auto si pietonale, parcari 0,0000 0,00 0,0410 28,18
= spatii verzi amenajate 0,0000 6,40 00185 - 1271

= spatii verzi neamenajate 0,100 7560 0,0000 0,00

24.40% 59.11%

0,46 2,08
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona beneficiaza de dotérile edilitare respectiv alimentare cu apa, canalizare, alimentare
cu energie electrica, gaze naturale, retea de termoficare si telecomunicatii.

3.6.1. Alimentare cu apa si canalizare

in apropierea zonei studiate existé retele de alimentare cu apa si canalizare, care se
constituie ca parte a sistemului centralizat de alimentare cu apa si canalizare a municipiului
Suceava.

Obiectivul se va racorda la aceste retele prin intermediul unor camine de racord.

3.6.2. Alimentarea cu energie electrica

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

3.6.3. Alimentarea cu gaze naturale

In zona studiata exista retele de distributie a gazelor naturale, obiectivul se va racorda la
aceste retele.

3.6.4. Gospodarie comunala

Deseurile se vor colecta selectiv (menajer, sticla, metal, carton) in containere care se
inchid etans si vor fi ridicate periodic de o firma specializata si transportate la o statie de sortare
a deseurilor agrementata.

Incinta se va dota cu 1 platforma pentru colectarea deseurilor, care se va amplasa la
distante de minim 10m de ferestrele locuintelor.

Platformele vor fi imprejmuite sau de tip ingropat si vor fi prevazute cu pante de scurgere
si sisteme de spalare si de scurgere racordate la canalizare, conform art. 4, din Ord. M.S.
nr.119/2014, modificat si completat prin Ord. M.S. nr. 994/2018.

La platforma se asigura accesul autospecialelor care colecteaza deseurile.

3.7. Protectia mediului

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Categoria de constructii propuse pe terenul studiat, nu vor constitui surse de noxe care
sa influenteze in mod negativ fondul construit existent in zona si ca atare nu se impun luarea
unor masuri speciale.

Managementul deseurilor se va face in mod controlat, incinta va dispune de o platforma
pentru amplasarea pubelelor in vederea colectarii selective a acestora.
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3.7.2. Prevenirea riscurilor naturale

Prin pozitia ei, zona studiatd nu are surse de risc naturale, terenul avand stabilitatea
asigurata, neexistand riscul unor alunecari de teren.

Surse de poluanti pentru apele subterane in perioada de executie si de exploatere nu
exista.
De asemenea, terenul nu este cuprins in zona inundabild a vreunui curs de apa si nu

prezinta nici pericole de explozie accidentald, iar pe teren nu se vor depozita carburanti sau
substante periculoase.

Riscuri pentru sanatatea oamenilor sau pentru mediu pot aparea in perioada de executie,
ulterioare fazei PUZ.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele uzate de la obiectivele care se vor realiza pe terenul studiat vor fi colectate, prin
reteaua de canalizare menajera din incintd, gravitational, si deversate in reteaua de canalizare
menajera publica a orasului.

Toate conductele care vor alcétui reteaua de canalizare exterioara vor avea imbinari cu
inel de etansare, eliminandu-se in totalitate eventualele scurgeri.

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

Nu este cazul.

3.7.5. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Dupéa realizarea lucrarilor de constructii, a aleilor pietonale, a aleii carosabile si a
parcérilor, terenul ramas liber se va amenaja prin inierbari, plantatii de arbori, arbusti si gard viu
de protectie.

Avand in vedere destinatia constructiilor din zona functionala propusa, dimensionarea
suprafetei de spatii verzi varespecta prevederile Anexeinr.6, pct.6.2.si6.8. din HG 525/1996.
3.7.6. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

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

Prin propunerea de reabilitare a cladirii existente se pastreaza valoarea arhitecturala a
acesteia.
3.7.7. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al
retelelor edilitare majore

Nu e cazul.
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3.8. Obiective de utilitate publica, proprietatea si circulatia terenurilor

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publica

- retea de alimentare cu apa;
- retea de canalizare menajera;
- retea de alimentare cu energie electrica;
- refeaua de gaze naturale;
- alei carosabile si pietonale;

3.8.2. Tipul de proprietate al terenurilor si circulatia terenurilor

Tn zona studiati se gasesc urmatoarele tipuri de terenuri:

a) terenuri proprietate publica
- terenuri proprietate publica de interes local: strada Garii, strada Liliacului;

b) terenuri proprietate privata

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice: parcela de teren pentru
care se intocmeste PUZ; parcelele de teren invecinate la vest, sud si est;
- terenuri proprietate privata a UAT.

3.8.3. Posibilitati de mobilare urbanistica

Nu este cazul, prezentul studiu nu formuleaza propuneri de mobilare urbanistica, scopul
studiului fiind actualizarea reglementarilor urbanistice in vederea extinderii / revizuirii utilizarilor
admise.
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4. CONCLUZII - MASURIIN CONTINUARE

4.1. Consecinte ale realizarii obiectivelor propuse

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
referinta. Prin extinderea domeniului utilizarilor admise, se vor crea premise favorabile pentru
cresterea investitiilor, dezvoltarea infrastructurii si imbunatatirea calitatii vietii locuitorilor.

Impactul economic va consta in:

Cresterea atractivitatii investitionale — Diversificarea functiunilor urbanistice va atrage noi
investitori din domeniul sanatatii, educatiei si transporturilor, contribuind la dinamizarea
economiei locale.

Generarea de locuri de muncéa — 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 activitéti economice vor contribui la cresterea
veniturilor din taxe si impozite, sprijinind bugetul local si facilitand investitiile in infrastructura si
servicii publice.

4.2. Masuriin continuare

Prezenta documentatie PUZ are caracter de reglementare care expliciteaza si detaliaza
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare
a constructiilor in zona studiata.

La baza criteriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele
obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu
legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice aprobate péana in prezent;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si de mediu.

4.3. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorul privat si
categorii de costuri care vor cadea in sarcina autoritatii publice
locale

Toate costurile vor cadea in sarcina investitorului privat si vor consta in:

- reabilitarea constructiei existente;
- realizarea de constructii noi / extinderi;
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realizarea retelelor de utilitati din incintd si racordarea la retelele existente in zona,
respectiv de alimentarea cu apa, energie electrica, gaze naturale, precum si
racordarea la canalizarea menajera;

iluminatul in incinta;

realizarea aleilor carosabile, a parcarilor;

amenajarea spatiilor verzi,

realizarea platformei gospodaresti.

In aceste conditii nu se propun investitii care vor genera costuri ce trebuie suportate de
autoritatea publica locala.

4.4. Etapele de realizare a investitiei

organizarea lucrarilor de santier;

realizarea retelelor exterioare si a racordurilor de alimentare cu apa, energie
electrica, gaze naturale, canalizare menajera, iluminatul exterior;

realizarea provizorie a caii de acces, a aleilor carosabile si a zonelor pentru parcare
din incinta;

executarea lucrarilor;

finalizarea lucrarilor la aleile carosabile si pietonale;

amenajarea spatiilor verzi.

Intocmit:

arh. Ciprian Hison
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