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1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: Construire ansamblu rezidential de cladiri cu regim mare de
inaltime cu functiuni mixte: locuinte colective, spatii
comerciale, spatii pentru alimentatie publica, spatii pentru
prestari servicii, spatii pentru birouri, locuri de parcare
supraterane si  subterane, sistematizare verticala,
imprejmuire, racorduri/bransamente

Amplasament: STRADA VASILE BUMBAC NR. 4-8;10
Beneficiar: S.C. NIVA DEVELOPMENT S.R.L.
Proiectant

urbanism: S.C. ARTTEK C.B. S.R.L.

OBIECTUL LUCRARII

Proiectul se intocmeste in vederea stabilirii oportunitatii investitiei de construire a unui
ansamblu rezidential cu functiuni mixte, in zona centrala a orasului, pe un teren in suprafata
totala de 6350 mp. Terenul este format din parcela cu nr. cadastral 54770, ce are o
suprafata de 5921 mp, si din parcela cu nr. cadastral 56614, ce are o suprafata de 429 mp.

Asa cum este prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Municipiul Suceava
si P.U.Z. Zona Centrala a Municipiului Suceava (aprobat prin HCL NR.94/29.04.2009), dar si
cum este specificat in Certificatul de Urbanism nr. 50/27.01.2023, parcela cu nr. cadastral
54770 se afla in unitatea teritoriala de referinta ISP - institutii si servicii publice, comert
si alte servicii. Parcela cu nr. cadastral 56614 este situatd in zona mixtd - locuinte colective
+dotdri compatibile cu functiunea de locuire.

Conform RLU _PUG Municipiul Suceava - pentru orice noi interventii este necesara
intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru a reglementa zona.

Prin prezentul studiu se realizeaza cadrul de reglementare urbanistica necesar construirii
pe terenul mentionat, in vederea implementarii investitiei mentionate.

SURSE DE DOCUMENTARE

_P.U.G. Municipiul Suceava

_P.U.Z. Zona Centrala a Municipiului Suceava
_Certificat de Urbanism nr. 50/27.01.2023
_Acte de proprietate

_Extras de Carte Funciara
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STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

EVOLUTIA ZONEI

Amplasamentul studiat se afla in zona centrala a Municipiului Suceava, in vecinatatea acestuia
fiind prezente numeroase artere de circulatie importante: Drumul National 29A, Drumul
Judetean 208A, Strada Marasesti, Strada Mihai Viteazul.

Teren ce a generat P.U.Z.
——— Limita zona centrala

Fig. 1 - Incadrare in zona centrald a orasului

Municipiul Suceava, resedinta judetului cu acelasi nume, e situat in partea centrala a
Podisului Sucevei, la o altitudine de 325-340 m, pe ambele maluri ale raului care da numele
orasului. Pozitia geografica a inlesnit transformarea nucleului rural intr-o asezare urbana,
favorabila schimburilor de produse si infloririi mestesugurilor. Nu intamplator, cronicarul
Nicolae Costin lega numele targului Sucevei de cojocarii care ,,l-au descalecat”, precizand
»,50ci se chiama unguresce cojocar; iar Sucéva = Cojocarie”. Desi mentionarea orasului
ca Socdva, Sucéva, Scotorix este mai veche de a ll-a jumatate a secolului al XlIV-lea,
localitatea este atestata intr-un document din 10 februarie 1388, emis de Petru |
Musat; reprezintd data cea mai sigurd pentru prima atestare documentara a Sucevei.'

Tn noiembrie 1918 orasul Suceava a fost integrat in granitele Romaniei Mari si a cunoscut o
dezvoltare economica, edilitara social-culturala si urbana. Devenind resedinta a judetului
cu acelasi nume, Suceava a inceput o lenta extindere spre malul stang al raului omonim,

1 https://usv.ro/despre-noil/istoria-locului/suceava/
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aratand ca terasa pe care se formase nucleul urban nu mai era suficienta. Perioada
interbelica a reprezentat pentru oras o contianuare a dezvoltarii asemanatoare cu cea din
epoca anterioara, dar cu o schimbare a profilului etnic in favoarea romanilor.>

Zona centrala a Sucevei este zona urbana cea mai veche a orasului, in jurui careia s-a
dezvoltat actuala localitate. Spre deosebire de majoritatea oraselor, unde centrul este
situat Tn mijlocul teritoriului intravilan al localitatii, fiind inconjurat de celelalte cartiere,
in cazul municipiului Suceava centrul este dispus in partea sud-estica a orasului.

Centrul istoric al Sucevei a fost in mare parte demolat in anii '60 ai secolului al XX-lea, in
cadrul procesului de sistematizare din perioada comunista, pe locul multor dintre vechile
imobile ridicAndu-se blocuri de locuinte. Intre cladirile importante disparute se numara:
Casa Nationala (edificiu emblematic pentru oras in prima jumatate a secolului al XX-lea),
Teatrul de Vara, Cinematograful ,, Tineretului” si Hotelul ,,Langer”.

Cu toate acestea, cateva cladiri au supravietuit pana astazi si au statutul de monumente
istorice si de arhitectura: Hanul Domnesc (care gazduieste Muzeul Etnografic si reprezinta
cea mai veche cladire civica ce s-a pastrat in intregime din Suceava), Muzeul de Stiintele
Naturii, Muzeul Bucovinei (cu sectiile de istorie si de arta), Colegiul de Arta ,,Ciprian
Porumbescu”, Colegiul National ,,Stefan cel Mare”, Palatul Administrativ (care gazduieste
Consiliul Judetean si Prefectura), Casa Polona, cele doua corpuri ale Bibliotecii Bucovinei
,1.G. Sbiera”, Casa memoriala ,,Simion Florea Marian”, Casa ,,Costin Tarangul”, casa in care
a locuit compozitorul Ciprian Porumbescu, Cladirea Sindicatelor, cladirea cu arhitectura art
nouveau ,,Karl Schorr” de la intrarea in parcul central, Casa Corpului Didactic ,,George
Tofan”, Casa Prieteniei, etc.

INCADRARE iN LOCALITATE

Terenul destinat studiului, in suprafata de 6350 mp, este amplasat in intravilanul
Municipiului Suceava si este delimitat la Nord de Aleea Nucului , la Est de Strada Vasile
Bumbac, la Sud de Strada Alexandru lenceanu si la Vest de aleea de acces a locuintelor
colective din vecinatate. Terenul este format din doua loturi, dupa cum urmeaza:

_NC 54770, in suprafata de 5921 - se afla in unitatea teritoriala de referinta ISP - institutii
si servicii publice, comert si alte servicii

_NC 56614, in suprafata de 429 mp - situat in zona mixta M - locuinte colective +dotari
compatibile cu functiunea de locuire.

2 https://usv.ro/despre-noi/istoria-locului/suceava/
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Fig. 2 - Terenul studiat
ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Municipiul Suceava beneficiaza de un cadru natural destul de modest, fiind inconjurat in
principal de numeroase terenuri arabile, fanete si pasuni. Padurile sunt prezente doar in
partea de nord a municipiului, respectiv padurea Adancata care se invecineaza pe o mica
portiune cu municipiul.

Vegetatia municipiului Suceava este puternic fragmentata, fiind reprezentata prin cele doua
trupuri de padure amintite mai sus, la care se adauga padurile de plop infiintate in lunca
raului Suceava, scuarurile publice, gradinile particulare si micile livezi care se mai pastreaza
inca pe anumite proprietati.

Din punct de vedere morfologic, teritoriul administrativ al municipiului Suceava este situat
pe unitatea majora de relief Podisul Moldovei, subunitatea Podisul Sucevei. Raul Suceava
separa in cadrul Podisului Sucevei subunitatile:

_Podisul Dragomirnei la nord;

_Podisul Falticenilor cu Podisul Somuz — Tatarus la sud.’

3 Memoriu Actualizare P.U.G. Municipiul Suceava, 2023
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RELIEFUL JUDETULUI SUCEAVA SUBUNITATI DE RELIEF

Legenda
Altitudini

1873-2080 m
1666-1873 m
1460-1666 m
1253-1460 m
1046-1253 m
840-1046 m
633-840 m
426-633 m
220-426 m

1 1

— limitele regiunii fizico-geografice
—— limitele subregiunii fizico-geografice
~—— limitele unitatii fizico-geografice de ordin 5

rstatea “Srafan col Mara’ Sucazva

sursa: PATJ Suceava

sursa: PATJ Suceava

Fig. 3 - Relieful judetului Suceava si incadrarea Municipiului Suceava in subunitati de relief

CIRCULATIA

Municipiul Suceava se gaseste la intersectia drumurilor europene E85 care traverseaza
Europa de la nord la sud, pe traseul Ucraina — Siret — Suceava — Bucuresti —Giurgiu si E58
de la Satu Mare — Baia Mare — Bistrita — Suceava — Botosani — lasi. DN 17 (E 676) asigura
accesul din Suceava catre orasele Gura Humorului si Dej. Pe DN 29 se asigura traficul catre
Dorohoi.

Traficul feroviar este asigurat de 3 gari — Itcani, Burdujeni si Scheia:

_magistrala Bucuresti — Suceava — Victani — Kiev — Varsovia — Moscova;

_calea ferata Cluj — Suceava — lasi.*

Legaturile aeriene sunt asigurate prin Aeroportul ,,Stefan cel Mare” amplasat in orasul
Salcea, la 11,2 km est fata de Suceava si la 30,5 km vest de orasul Botosani. Activitatea
aeroportuara se desfasoara conform prevederilor Codului Aerian Roman, acordurilor si
conventiilor autoritatilor aviatice internationale la care Roméania a aderat.’

Terenul ce face obiectul documentatiei Plan Urbanistic Zonal are acces din Strada Vasile
Bumbac. Sistemul de circulatii din zona centrala este destul de divers, fiind prezente atat
bulevarde, cat si strazi colectoare sau alei de acces. De asemenea, in vecinatatea terenului
studiat exista o artera pietonala, Strada Stefan cel Mare, ce leaga mai multe repere ale
municipiului: Casa de Cultura, Parcul Central, cladirea prefecturii.

4 Memoriu Actualizare P.U.G. Municipiul Suceava, 2023
> Ibid 4
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Fig. 4 - Sistemul de circulatii

Din punct de vedere al transportului public in comun, zona studiata este bine deservita,
fiind prezente 5 linii de autobuz: liniile 2,3, 4, 21, 5. In afara de acestea, orasul este
tranzitat si de o linie de tip maxi-taxi, care se afla in apropierea terenului studiat.

DOROHOI

AN, . O
Cartier ANL, oM™

GARAS, |
SUCEAVA “

Fabrica de
ruimonti AR

cap linie

2,3

4,21

5

28

16,17, 22, 30

Maxi taxi

-
By 00 “\ FALTICENI

Fig. 5 - Sistemul de transport public Municipiul Suceava
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OCUPAREA TERENURILOR

Folosinta actuala a imobilului, conform planului de amplasament si a extraselor de carte
funciara, este de terenuri curti - constructii. Pe teren a functionat hotelul Gloria, in prezent
demolat.

Destinatia stabilita prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Municipiul Suceava si
prin P.U.Z. Zona Centrala a Municipiului Suceava (aprobat prin HCL NR.94/29.04.2009),
pentru parcela cu nr. cadastral 54770 este de institutii si servicii publice, comert si alte
servicii. Parcela cu nr. cadastral 56614 are destinatia de zona mixta - locuinte colective
+dotari compatibile cu functiunea de locuire.

Tendinta fireasca - aceea de revitalizare prin atribuire unor noi functionalitati - este propice
si oportuna in momentul de fata, oferind un beneficiu local, dar si municipal prin
posibilitatea de contrabalansare functionala si la nivelul fluxurilor de circulatie din zona
centrala.

Pe terenul studiat a existat o constructie parter ce a apartinut Arhiepiscopiei Sucevei,
constructie considerata a avea valoare ambientala. Conform Avizului DJC Suceava nr.1728
din 16.10.2019 s-a decis permiterea demolarii acestei constructii in suprafata de 242 mp,
cu conditia recuperarii elementelor valoroase ale fatadei adiacente strazii Vasile Bumbac,
si folosirea prin integrarea acestora in cadrul noului ansamblu propus.

Constructiile de pe teren au fost demolate in baza autorizatiei de desfiintare
185/03.06.2021.

De asemenea, au fost demarate lucrari pe terenul studiat, respectiv :

1. numar cadastral 54770: realizarea unui imobil subsol cu functiunea de parcaj,
sistematizare verticala si organizare de santier - conform Autorizatiei de construire
270/20.07.2021;

2. numar cadastral 56614: realizarea unui imobil subsol cu functiunea de parcaj,
sistematizare verticala si organizare de santier - conform Autorizatiei de construire
542/08.11.2021.

Functiunea solicitata - Construire ansamblu rezidential de cladiri cu regim mare de inaltime
cu functiuni mixte: locuinte colective, spatii comerciale, spatii pentru alimentatie publica,
spatii pentru prestari servicii, spatii pentru birouri, este compatibila cu functiunile existente
in zona, si se inscrie in tendintele de dezvoltare ale acesteia.

ECHIPAREA EDILITARA

Pe Strada Vasile Bumbac, pe Strada Alexandru lenceanu si pe Aleea Nucului exista toate
tipurile de retele edilitare: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaz si energie
electrica. Terenul este bransat la utilitati, datorita functiunii hoteliere ce a functionat
anterior.

Propunerile de dezvoltare ulterioara vor tine cont de avizele si conditionarile detinatorilor
de utilitati din zona. De asemenea, loturile ce fac parte din terenul studiat sunt conectate
la infrastructura edilitara, necesara functionarii echipamentelor industriale existente.
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PROBLEME DE MEDIU

Fiind o zona centrala ce beneficiaza de accesibilitate ridicata (prezenta arterelor principale,
transport in comun), aceasta este tranzitata de numeroase autovehicule, in special la orele
de varf, producand poluare fonica, noxe.

Alte disfunctionalitati identificate sunt cauzate de inexistenta unui sistem verde coerent si
a unui sistem de spatii publice - atat la nivel municipal, cat si la nivel local. Spatiile verzi si
dotarile de agrement sunt lipsite de legaturi la nivel pietonal, functional, spatial -
compozitional, fiind imposibila relationarea acestora. De asemenea, una dintre disfunctiile
majore ale zonei analizate este aria virana ce produce o segregare la nivel urban.

OPTIUNI ALE POPULATIEI

Un studiu al Bancii Mondiale arata ca locuitorii din municipiul Suceava sunt foarte multumiti
de calitatea locuirii, de siguranta oferita de oras si de cartierul lor. De asemenea, locuitorii
considera ca turismul si afacerile provenite din mediul international aduc avantaje orasului
si sunt satisfacuti de investitiile publice.®

Investitii realizate

55% din populatia urbana este multumita de proiectele de investitii realizate de catre
administratia locala. Cota de multumire este mai ridicata in regiunile Nord-Vest (68%) si
Sud-Est (70%) si mai scazuta in Sud-Muntenia (41%) si Bucuresti-Ilfov (44%). Trei orase
inregistreaza un nivel de multumire de peste 80%: Suceava (82%), Sinaia (85%) si Oradea
(88%). Noua orase inregistreaza un nivel de multumire sub 40%, Ploiesti (37%) si Alexandria
(33%) fiind in acest segment.

Calitatea locuirii

Mai putin de jumatate din populatia urbana (49%) considera ca in localitatea in care traiesc
este usor sa gasesti o locuinta buna la un pret rezonabil, problema locuintelor tinde sa fie
astfel principala problema a Romaniei urbane, pe fondul cresterii cererii de locuinte, dar si
a modificarii standardelor de calitate a acestora (dotari, spatiu locativ, facilitati). In
Suceava se inregistreaza gradul de satisfactie cel mai ridicat, 83%, urmat, ca resedinta,
de Slatina 77%. Pe ultimele doua locuri ale ierarhiei se pozitioneaza Cluj-Napoca (22%) si
Alexandria (26%). Regiunile care se pozitioneaza semnificativ sub media la nivel national
sunt Bucuresti-Ilfov (38%); Sud-Muntenia (42%) si Nord-Vest (44%).

Calitatea aerului

Gradul cel mai ridicat de multumire fata de calitatea aerului a fost inregistrat in Regiunile
Nord-Est si Sud-Est (75%), iar cea mai scazuta apreciere in regiunea Bucuresti-Ilfov (34%).
Distributia multumirii privind calitatea aerului inregistreaza disparitati mari la nivel
national, de la 91% apreciere in Suceava, pana la 14% apreciere in Ploiesti.

8 https://www.newsbucovina.ro/actualitate/ 350864/ locuitorii-din-municipiul-suceava-sunt-cei-mai-
multumiti-de-calitatea-locuirii-de-siguranta-oferita-in-oras-si-au-incredere-in-concetatenii-lor-potrivit-unui-
studiu-al-bancii-mondiale
MEMORIU GENERAL
10


mailto:contact@arttek-cb.ro
mailto:rozua@studiiurbane.ro
mailto:better@we-better.com

I ARTTEK CB ROZUA ASOCIATI Asociatia #better

g CUI 18329775 | J40/1323/2006 CUI 40664814 | J40/14526/2022 CUI 40303747
D M contact@arttek-cb.ro rozua@studiiurbane.ro better@we-better.com

= +40723286167 +40741646503 +40721771944

Perceptia privind situatia financiara a gospodariei

66% din persoanele care locuiesc in mediul urban in Romania se declara multumite sau foarte
multumite de situatia financiara a gospodariei in care traiesc. Suceava este resedinta care
conduce ierarhia, cu 86% multumire, iar Constanta este resedinta care inregistreaza
nivelul cel mai scazut (40%).

3. CATEGORII DE COSTURI

IMPLICATII ECONOMICE ALE INVESTITIEI LA NIVELUL ZONEI

Construirea unui ansamblu rezidential de cladiri cu functiuni mixte: locuinte colective,
spatii comerciale, spatii pentru alimentatie publica, spatii pentru prestari servicii, spatii
pentru birouri, locuri de parcare supraterane si subterane, sistematizare verticala,
imprejmuire, racorduri/bransamente pe terenul studiat este sustinuta de necesitatea
cresterii atractivitatii pentru o zona centrala din punct de vedere urbanistic. De asemenea,
incadrarea urbanistica din PUG Municipiul Suceava permite dezvoltarea functiunii
mentionate.

Avantajele dezvoltarii propuse constau in:

_cresterea atractivitatii zonei;

_accesul populatiei la 0 gama de servicii de uz cotidian;

_imbunatatirea imaginii urbane, in acord cu localizarea in cadrul orasului - in zona centrala
a orasului;

CATEGORII DE COSTURI

Investitia propusa va fi suportata de catre beneficiarul proiectului (ansamblul rezidential,
spatiile de birouri, servicii, comert, amenajarile incintei, etc). De asemenea, circulatiile de
incinta si accesurile vor face obiectul investitiei private.

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

In urma analizelor efectuate pe paliere, au fost extrase si sintetizate aspecte relevante
pentru studiul terenului ce face obiectul prezentei documentatii.

1. Circulatia

Terenul este delimitat de trei circulatii carosabile - Strada Vasile Bumbac, Strada Alexandru
lenceanu si Aleea Nucului.

In prezent, Strada Vasile Bumbac are un profil de 10,10 m, ce cuprinde 1 sens de circulatie
de 6 m si trotuare de 2 msi 2,10 m.

Celelalte doua artere, Strada Alexandru lenceanu si Aleea Nucului sunt circulatii cu sens
unic, cu un profil de aproximativ de 5 m (4 metri carosabil, 0,50 m trotuare).
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Fig. 6 - Profile stradale existente

2. Morfologia urbana

Parcelarul prezinta un caracter heterogen, determinat de numeroasele transformari ale
tesutului urban in ultima jumatate de secol - parcelar specific locuirii de secol 19, blocuri
de locuinte colective specifice anilor 70-80 ai secolului trecut, etc. Fondul construit este
extrem de divers - de la zone de servicii la locuinte individuale pe lot si locuinte colective,
noi insertii apartinand ultimului deceniu.

Zona este caracterizata de mixitate functionala, cu un regim de inaltime variabil - de la
fondul vechi construit - locuinte parter - P+1-2+M, constructii destinate serviciilor de
alimentatie publica, imobile de locuinte colective cu regim variabil de inaltime - de la P+4-
5E pana la P+7 niveluri. De asemenea, terenul face parte din zona centrala a Municipiului
Suceava, aici fiind prezente numeroase functiuni administrative, culturale si de petrecere
a timpului liber (cladirea Prefecturii, Casa de Cultura a Sindicatelor, sedii bancare, Parcul
Central, Parcul Uniunii Europene, etc).

Zona este dominata din punct de vedere identitar (din punctul de vedere al imaginii urbane
si al functiunii majore) de cladirea Prefecturii - monument istoric. Vecinatatea parcului
central si a bisercii Sfantul loan Nepomuk contribuie la generarea unei arii urbane
reprezentative la nivelul orasului.

3. Disfunctionalitati

in prezent, zona cunoaste o dinamica importanta de reinnoire a imaginii urbane,
accesibilitatea ridicata generand o puternica atractivitate investitionala. Proiecte private
si initiative ale administratiei publice urmaresc o revitalizare si reinventare a acestei arii
urbane ce ofera multiple oportunitati, in special ca varianta de dezvoltare a zonei centrale,
generand in acest fel un contrabalans functional la nivelul orasului. Dezvoltarea zonei poate
deveni un element de echilibru in ceea ce priveste reconfigurarea fluxurilor urbane din
cadrul municipiului, datorate configurarii unui nou pol de activitati.

In ceea ce priveste terenul analizat, acesta nu este utilizat la nivelul potentialului siu -
derivat din numeroasele aspecte cumulate - amplasare urbana, accesibilitate, dimensiune,
incadrare functionala conform documentatiilor de urbanism in vigoare ale zonei, intereselor
existente - toate acestea, cumulate, fiind argumente pentru dezvoltarea propusa.
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Astfel, terenul este considerat a fi propice dezvoltarii functiunilor de tip central - incluzand
o dezvoltare mixta - locuire de tip colectiv, birouri, comert, servicii - fiind o rezerva de
teren care ofera posibilitatea structurarii unei arii de interes la nivel municipal, prin
dotarile, calitatea si imaginea urbana ce se pot constitui in elemente care sa confirme si sa
intareasca dinamica urbana a zonei.

Principalele disfunctionalitati sunt generate de intensitatea traficului din zona, majoritatea
arterelor fiind subdimensionate, cu un singur sens, generand astfel ambuteiaje la orele de
varf, precum si poluare fonica.

ety ©
y p,

~eoiag,

olcese

m

Parcare subterand

Casa de Cultura

[ ] &
Prefectura/Sticeava Biserica Sf. loan
| "Nepomuk

&

Parcul Central

Fig. 6 - Disfunctionalitati privind traficul rutier

Palier Disfunctionalitati
Functional Gol urban
Rupere a continuitatii functionale urbane
Fond construit Discontinuitatea fondului construit

Teren destructurat in vecinatatea unei zone cu ridicata valoare
istorica si arhitecturala

Circulatii Trafic intens
Zona aglomerata carosabil
Sistem de spatii publice Lipsa unui sistem coerent de spatii publice urbane

Spatiile publice existente din imediata vecinatate sunt prezente
doar la nivelul sistemului de circulatii - trotuare si strazi

Regim juridic -

Echipare tehnico-edilitara -

MEMORIU GENERAL
13


mailto:contact@arttek-cb.ro
mailto:rozua@studiiurbane.ro
mailto:better@we-better.com

I ARTTEK CB ROZUA ASOCIATI Asociatia #better
CUI 18329775 | J40/1323/2006 CUI 40664814 | J40/14526/2022 CUI 40303747
D M contact@arttek-cb.ro rozua@studiiurbane.ro better@we-better.com
= +40723286167 +40741646503 +40721771944

PREVEDERI P.U.Z. ZONA CENTRALA MUNICIPIUL SUCEAVA

Informatiile urmdtoare sunt extrase din documentatia P.U.Z. ZONA CENTRALA A
MUNICIPIULUI SUCEAVA, aprobat cu HCL 94 din 29.04.2009 - pentru subzonele ISP si M,
in care se incadreaza terenul studiat.

PUZ - zona centrala: institutii si servicii publice - ISP - extras PUZ ZCMS, HCL
94/29.04.2009
Conditii de amplasare si configurare a cladirilor, caracteristici ale parcelelor

In zonele cu parcelar constituit se va mentine conditia generald de construibilitate a
parcelelor, si anume:

- (....)

- in cazul clddirilor cu inaltimi de P+3 niveluri si mai mult se considerd construibile
parcelele avand minim 500 mp si un front la stradd de minim 15 m pentru
constructiile inscrise intre doud calcane laterale si de minim 20 m in cazul
constructiilor cuplate si izolate;

- in cazul constructiilor publice dispuse izolat, terenul minim este de 1000 mp cu un
front la stradd de minim 30 m.

Pentru toate categoriile de constructii administrative sau comerciale, orientarea va asigura
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

(..)

Circulatii si accesuri

Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 4 m dintr-o
cale de circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietatile invecinate.

Se vor prevedea facilitati pentru accesul in spatiile publice a persoanelor cu handicap sau
cu dificultati de deplasare.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice.

Indltimea maximd admisd a cldadirilor

Indltimea maximd admisd este egald cu distanta dintre aliniamentele strdzii (ldtimea).
Poate fi asigurat suplimentar un nivel in functie de volumetria caracteristica strdzii, cu
conditia retragerii acestuia cu 3 m de la planul principal al fatadei.

Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si de arhitectura cladirilor din
vecindtate.

Se va asigura tratarea similard a tuturor fatadelor aceleiasi clddiri. Se va acorda
atentie modului de tratare a acoperisului sau teraselor perceptibile de pe cladirile
inalte.

Se interzice dispunerea neadecvata a reclamelor pe plinurile fatadelor, parapete,
balcoane, etc.

(...)

Spatii libere si spatii plantate
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Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 30 mp.

Se recomandd sd se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese, circulatii pietonale, terase.

Se recomandd inverzirea, pe cat posibil, a teraselor necirculabile ale clddirilor.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de minim 1,2 m indltime.

imprejmuiri

Marcarea limitei proprietdtii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului
retrase de la aliniament se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere
etc.

Procentul maxim de ocupare a terenului
Pentru cladirile pand la 4 niveluri inclusiv: POT maxim = 70 %. CUT maxim = 3,0.
Pentru clddirile peste 4 niveluri: POT maxim = 60 %. CUT maxim = 4,0.

PUZ zona centrala: zona mixta - M - locuinte si dotdri compatibile cu functiunea de
locuire - extras PUZ ZCMS, HCL 94/29.04.2009

Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor Caracteristici ale parcelelor
(suprafete, forme, dimensiuni)

In zonele fdra parcelar, rezultate din “urbanismul “liber” din deceniile 6-9 ale secolului
XX, edificabilul se determind in functie de POT maxim admis si de distantele minime
obligatorii dintre cladiri.

(...)

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile se vor retrage de la limitele terenului aferent cu o distantd cel putin egald cu
jumadtate din indltimea lor la cornisd, dar nu mai putin de 5 m.

Circulatii si accesuri

Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de minim 4 m dintr-o
circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din
proprietdtile invecinate. Se vor prevedea facilitati pentru accesul in spatiile publice a
persoanelor cu handicap sau cu dificultdti de deplasare.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice. In acest scop, se vor proiecta spatii destinate acestei functiuni:
subsoluri, demisoluri etc.

Se va respecta regulamentul pentru fiecare functiune cf zona Is si Lc.

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Indltimea maximd admisibild este egald cu distanta dintre aliniamentele strdzii. Poate fi
addugat suplimentar un nivel in functie de volumetria caracteristicd strdzii, cu conditia
retragerii acestuia cu minimum 3 m.

In cazul clddirilor izolate, indltimea maximd va putea depdsi cu maximum un nivel
indltimea cladirilor invecinate.

Aspectul exterior al cladirilor

Aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si de arhitectura cladirilor din
vecindtate. Se va asigura tratarea similard a tuturor fatadelor aceleiasi cladiri.

Se va acorda atentie modului de tratare a acoperisurilor sau teraselor perceptibile de pe
cladirile inalte.
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Conditii de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice.La autorizarea
lucrdrilor de investitii se vor solicita avizele administratorilor retelelor tehnico- edilitare.
Spatii libere si spatii plantate

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de gardd vor fi inierbate si plantate
cu un arbore la fiecare 30 mp.

Se recomandd sd se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru
accese, circulatii pietonale, terase.

Se recomandd inverzirea, pe cat posibil, a teraselor necirculabile ale clddirilor.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare si vor fi
inconjurate cu un gard viu de minim 1,2 m indltime.

imprejmuiri

Terenurile aferente cldadirilor de locuinte colective pot fi imprejmuite cu garduri
transparente din lemn sau fier forjat, eventual cu un soclu opac de cel mult 0,6 m inaltime
si vor putea fi dublate de gard viu.

Aliniamentul va fi marcat prin garduri vii cu indltimea intre 0,6 si 1,5 m.

Ocuparea si utilizarea terenului

Pentru clddirile pand la 4 niveluri inclusiv: POT maxim = 70 %. CUT maxim = 2,5.

Pentru clddirile peste 4 niveluri: POT maxim = 50 %. CUT maxim = 4,0.

Prin prezenta documentatie de urbanism Plan Urbanistic Zonal - Strada Vasile
Bumbac 4-8;10 se propune incadrarea intregului teren studiat in Zona Mixta,
respectiv a ambelor numere cadastrale, urmand a se realiza si comasarea celor
doua terenuri ce fac obiectul reglementarii urbanistice.

VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Propunerile de dezvoltare urbanistica urmaresc doua directii importante de marcare si
valorificare a cadrului natural:

1. Valorificarea vecinatatii cu Parcul Central, un reper major la nivelul orasului prin
continuarea traseului pietonal si introducerea de amenajari publice pe terenul ce
face obiectul investitiei.

2. Fluidizarea tesutului prin introducerea unui ax pietonal interior - de traversare intre
cele doua artere carosabile ce delimiteaza situl. Axul cu caracter public va strabate
terenul pe directia nord est - sud vest, deschizand incinta si asigurand o
penetrabilitate a tesutului. Astfel, dintr-o zona ce produce segregare urbana, situl
va deveni un pol integrator si atractiv, generator de viata urbana.

MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Studiul propune reglementarea circulatiilor existente in vederea fluidizarii traficului, prin
modul de re-configurare al strazilor existente, sensurilor de circulatie, gabarite.

MEMORIU GENERAL
16


mailto:contact@arttek-cb.ro
mailto:rozua@studiiurbane.ro
mailto:better@we-better.com

I ARTTEK CB ROZUA ASOCIATI Asociatia #better
g CUI 18329775 | J40/1323/2006 CUI 40664814 | J40/14526/2022 CUI 40303747
cb

m contact@arttek-cb.ro rozua@studiiurbane.ro better@we-better.com
= +40723286167 +40741646503 +40721771944
ASIGURAREA LOCURILOR DE PARCARE
(cf. R.L.U. P.U.Z. ZONA CENTRALA MUN. SUCEAVA)

Egr?}trrg;t[g 1 loc de parcare la 200 mp arie desfasurata + 20% parcari

Constructii 1 loc de parcare la 10 salariati, plus 20% parcari pentru

administrative public;

Restaurante 1 loc de parcare la 5 locuri la masa;

Constructii de . .

locuinte minimum un loc de parcare pentru fiecare apartament

ZONIFICAREA FUNCTIONALA - reglementari, bilant teritorial, indici si indicatori
urbanistici

Ca urmare a elementelor analizate si expuse in cadrul prezentului studiu, propunem
incadrarea terenului ce face obiectul reglementarii PUZ in Zona Mixta.
Din cadrul analizei efectuate putem extrage urmatoarele concluzii:
_terenul analizat se afla intr-o zona urbana cu un ridicat potential de construire, principalele
puncte tari fiind:

_amplasarea in cadrul orasului (in zona istorica centrala a orasului, vecinatatea cu
repere importante)

_accesibilitatea (Strada Vasile Bumbac, Strada Stefan cel Mare, DN 29A, transport in
comun)

_infrastructura edilitara existenta in aria studiata

_disponibilitatea terenului

_incadrarea functionala conform PUG Municipiul Suceava si documentatiilor de
urbanism in termen de valabilitate (PUZ Zona Centrala)

_parametrii urbanistici stabiliti prin reglementarile de urbanism ale zonei - ocuparea
si utilizarea solului, regimul de inaltime sustin si justifica o investitie in zona studiata.

Documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal - Strada Vasile Bumbac 4-8;10
propune incadrarea intregului teren studiat in Zona Mixta, respectiv a ambelor
numere cadastrale (NC 54770, in suprafatd de 5921 aflat in unitatea teritoriald de
referintd ISP - institutii si servicii publice, comert si alte servicii, si NC 56614, in suprafatd
de 429 mp - situat in zona mixtd M - locuinte colective +dotdri compatibile cu functiunea
de locuire), urmand a se realiza si comasarea celor doua terenuri ce fac obiectul
reglementarii urbanistice.
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Tabel 1 - Bilant suprafete

BILANT DE SUPRAFETE
SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. = 6350 mp

Cf. P.U.Z. Zona Centrala a Cf. PROPUNERE

Criteriu Municipiului Suceava P.U.Z.

Zona/subzona U.T.R. ISP M M - Zzona Mixta

mp % mp mp %
93,2
Suprafata teren 5921 %

Suprafatd CONSTRUITA maxima 3552,6 | 60%

Suprafatd DESFASURATA maxima 23684

Suprafata SPATII PLANTATE
spatii plantate pe sol natural

spatii plantate peste subsol

Suprafata CIRCULATII
CAROSABILE/PIETONALE/PLATFORME/
AMENAJARI

P.O.T.
C.U.T.
H maxim

Strategie de dezvoltare urbanistica

Fiind o arie cu o importanta rezerva de teren, cu o accesibilitate ridicata, in apropierea
unor obiective de interes si bine relationata cu centrul orasului, zona studiata prezinta un
real potential de dezvoltare. Demararea unui proces de dezvoltare urbana s-ar incadra in
tendinta dinamicii locale si zonale foarte importanta si necesara.

Zona este caracterizata de mixitate functionala - intalnim arii culturale si zone destinate
institutiilor publice, zone locuire individuala si colectiva, comert - servicii si birouri -
administratie. Fondul construit existent are un regim de inaltime variabil, astfel:

- fondul vechi construit - inaltime parter - P+1-2+M,
- imobile de locuinte colective - regim variabil de inaltime - de la P+4-5E pana la P+7
niveluri.

Tindnd cont de amplasare, de tendintele de evolutie ale zonei - amplasamentul studiat
este propice dezvoltdrii unei zone mixte pentru a asigura necesitatile existente,
viitoare si/sau potentiale. Astfel, pe terenul studiat, se propune realizarea unui
ansamblu rezidential cu functiuni mixte - ce va cuprinde locuinte colective, spatii
comerciale, spatii pentru alimentatie publica, spatii pentru prestari servicii, spatii
pentru birouri - care va avea rolul atat de deservire a unei arii importante din zona
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studiatd, cat si in realizarea unei conexiuni importante la nivelul orasului, cu un
important rol in asigurarea unei continuitati si coerente a peisajului urban.

Edificabilul propus va respecta o retragere de minim 6 m de la Strada Vasile Bumbac si de
minim 5 m fata de limitele laterale si posterioare de proprietate.

ELEMENTE DE REGULAMENT

Tindnd cont de concluziile enuntate, s-a conturat reglementarea zonei studiate, sub
urmatoarele aspecte:

_structurarea functionala a terenului ca zona mixta, cuprinzand mai multe functiuni
relevante pentru polarizarea fluxurilor, respectiv, birouri, comert, servicii, locuire
colectiva;

_structurarea volumetrica prin raportarea la functiunea propusa si vecinatati;

_preluarea prevederilor RLU PUG Municipiul Suceava si PUZ Zona Centrala Municipiul
Suceava pentru zona mixta.

Cladirea propusa va avea un regim de inaltime maxim de 2S+P+4E+5-6R, respectand distanta
recomandata intre cladirile de locuinte colective invecinate si fata de cladirea prefecturii,
in conformitate cu plansa de reglementari urbanistice ce face parte din prezentul proiect.

De asemenea, cladirea va contine si un element arhitectural cu caracter cultural identitar,
si anume reconstruirea fatadei unei constructii ce a existat ulterior pe teren. Aceasta fatada
se va incadra in stilul arhitectural specific secolelor XIX-XX, si nu va depasi inaltimea
parterului, fiind amplasata in afara edificabilului maxim propus, spre strada Vasile Bumbac.

DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Terenul este racordat si are acces la retelele edilitare existente. Dezvoltarea propusa se va
realiza in conformitate cu avizele de specialitate si normativele in vigoare.

Avand in vedere normele de mediu si necesitatea ridicarii gradului de confort al locuitorilor
si utilizatorilor, se impune dimensionarea retelei de alimentare cu apa si a retelei de
canalizare a apelor menajere si pluviale in acord cu estimarea numarului de utilizatori
permanenti si de vizitatori.

Pentru o dimensionare corecta a necesarului de apa in scopul potabil si menajer se vor lua
in calcul potentialii consumatori.

Debitele de apa, precum si sistemul de canalizare trebuie calculate luand in considerare
consumurile specifice pentru asigurarea nevoilor igienico-sanitare, pentru nevoile proprii
sistemului si pentru acoperirea pierderilor tehnice admisibile din sistemul de alimentare cu
apa.

Reteaua de electricitate trebuie sa fie realizata astfel incat sa fie luata in considerare
posibilitatea de interventie rapida a unitatilor specializate in caz de avarie.

PROTECTIA MEDIULUI

intreaga dezvoltare se va baza pe conceptul de dezvoltare durabild in care componenta de
mediu va sta la baza strategiei de dezvoltare arhitectural-urbanistica.
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Se propune in cadrul proiectului realizarea unei zone amenajate peisagistic cu caracter
public, ce va asigura traversarea tesutului si fluidizarea zonei.

La realizarea lucrarilor se vor avea in vedere normele de tehnica securitatii si protectiei
muncii pentru asigurarea conditiilor normale de lucru si evitarea accidentelor de munca
(NRPM, regulamentul privind protectia muncii si igiena in constructii).

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenul destinat studiului este proprietate privata a persoanelor fizice/sau juridice din
Municipiul Suceava. Prin solutia propusa de dezvoltare urbanistica nu sunt necesare
exproprieri sau cedare de suprafete pentru domeniul public.

5. CONCLUZII S| RECOMANDARI

Lucrarea ,,Plan Urbanistic Zonal - STRADA VASILE BUMBAC NR. 4-8; 10, Municipiul SUCEAVA,
se refera la terenul in suprafata de 6350 mp cuprins in insula delimitata la Nord de Aleea
Nucului , la Est de Strada Vasile Bumbac, la Sud de Strada Alexandru lenceanu si la Vest de
aleea de acces a locuintelor colective din vecinatate. Lucrarea se intocmeste in vederea
reglementarii functionale, morfologice si stabilirii modului viitor de construire a terenului,
in vederea realizarii unui ansamblu ansamblu rezidential de cladiri cu regim mare de
inaltime cu functiuni mixte: locuinte colective, spatii comerciale, spatii pentru alimentatie
publica, spatii pentru prestari servicii, spatii pentru birouri, locuri de parcare supraterane
si subterane, sistematizare verticala, imprejmuire, racorduri/bransamente, tinand cont de
oportunitatile de dezvoltare si de necesitatile locale si zonale ale ariei studiate, precum si
in vederea remedierii unor disfunctionalitati spatial - urbane, de circulatii si accesibilitate.
Studiul se elaboreaza raportandu-se la prevederile ,,P.U.G. - Municipiul Suceava”, precum
si la P.U.Z. Zona Centrala a Municipiului Suceava.

Au fost urmarite cu precadere urmatoarele obiective:

_stabilirea unui mod de organizare coerenta a terenului studiat, precizand toate
elementele necesare (functiuni, circulatii, accese, regim de aliniere, regim de
inaltime, mod de ocupare, necesitati functionale identificate in ultimii ani, etc),
precum si de incadrarea in contextul strategiilor municipale - prin prevederea
dezvoltarii circulatiilor din zona, si de raportarea la contextul vecinatatilor - din
punct de vedere functional, spatial, morfologic.

_configurarea unui cadru spatial-volumetric, ambiental si de imagine al noului
ansamblu propus corelat cu vecinatatile

Structurarea ariei studiate ca zona centrala de tip mixt sustine propunerea proiectului de
fata. Studiul de oportunitate analizeaza posibilitatea de realizare a unui ansamblu mixt pe
rezerva de teren existent in proprietatea S.C. NIVA DEVELOPMENT S.R.L. Se va avea in vedere
inscrierea in tendintele zonei, ce prezinta un real potential prin importanta rezerva de teren
amplasata in zona centrala a Municipiului Sucesava, precum si prin accesibilitatea ridicata,
relatia pe care viitorul ansamblu o va avea cu vecinatatile si impactul asupra acestora - atat
la nivel functional, dar si nivel vizual - al directiilor de perspectiva din afara sitului, care
ofera puncte de vizibilitate catre viitoarea propunere.

Ansamblul rezidential de cladiri cu regim mare de inaltime cu functiuni mixte: locuinte
colective, spatii comerciale, spatii pentru alimentatie publica, spatii pentru prestari

MEMORIU GENERAL
20


mailto:contact@arttek-cb.ro
mailto:rozua@studiiurbane.ro
mailto:better@we-better.com

ARTTEK CB ROZUA ASOCIATI Asociatia #better

=

#bett CUI 18329775 | J40/1323/2006 CUI 40664814 | J40/14526/2022 CUI 40303747
m contact@arttek-cb.ro rozua@studiiurbane.ro better@we-better.com
= ; +40723286167 +40741646503 +40721771944

servicii, spatii pentru birouri va continua dinamica zonei, prin cresterea atractivitatii, prin
animarea cotidiana, precum si o crestere a calitatii spatiului urban. De asemenea, va adauga
inca un reper urban insulei din care face parte, cu o semnificativa vocatie publica.

Intocmit,

\";"E'M‘ I8 l‘%

drd.urb. Cristina Togoe

Coordonat,

conf.dr.arh. Cristina luliana Enache
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