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1. INTRODUCERE
1.1 Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrdrii CONSTRUIRE CLADIRE CU DESTINATIA HOTEL
Adresa STR. SF. GAVRIL, NR.1A, ORAS GURA HUMORULUI, JUD.
SUCEAVA, NR. CAD. 44433
Beneficiar S.C. CAR ESTATE S.R.L
Proiectant general S.C. URBAN G.D. S.R.L
Data elaborarii AUGUST 2025

1.2 Obiectul documentatiei

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea modului de realizare a unei cladiri cu
destinatia hotel in oras Gura Humorului, str. Sf. Gavril, nr.1A, jud. Suceava. Amplasamentul studiat se
afld in zona centrald a orasului Gura Humorului, zona caracterizata de functiuni mixte — institutii publice,
prestari servicii, locuinte.

Proiectul urmareste realizare a unui hotel si integrarea propunerii in tendinta actuala de dezvoltare
urbanisticad a zonei, astfel se doreste asigurarea functiunilor necesare pentru o bund functionare a
intregului ansamblu, fard a afecta vecinatétile si functiunile deja prezente in zona de studiu.

Pe zona studiata se propune o distribuire functionala echilibrata, raportata la zona de locuinte
colective din vecinatatea zonei studiate, atit ca densitate cat si al regimului de inaltime. Constructia
propusd va fi prevazuta cu alei carosabile, parcaje, alei pietonale, spatii verzi conform destinatiei si
capacitatii acestora avand in vedere H.G. 525/1996.

Zona aflata 1n studiu se afla in proprietatea SC CAR ESTATE SRL si are o suprafata totala de
890 mp.

Prin acest proiect se au in vedere urmatoarele obiective:

e asigurarea accesului la viitoarea constructii, In contextul zonei si a legaturilor acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate;

e stabilirea regimului de inaltime;

e stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone;

e reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

e rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile;

e evaluarea impactului asupra mediului;

e diminuarea disfunctionalitatilor.

1.3 Surse de documentare
Intocmirea prezentei documentatii urbanistice a fost precedata de analiza urmitoarelor studii si
proiecte Intocmite anterior si/sau concomitent cu prezentul proiect:
e P.U.G. Oras Gura Humorului aprobat prin H.C.L nr. 8/2001
Studii conexe asupra naturii terenului:
e Planurile topografice sc. 1:500 elaborat de SC MAXX TOP SRL - Suceava;
e Studiu geotehnic elaborat de SC GEOPROB RPD SRL — Suceava,;



S.C. URBAN G.D. S.R.L

J33/623/2024
str. Humorului, nr.177, sat Liteni,
com. Moara, jud. Succeava

URBAN PLANNING ~ Mail: urban.gd@yahoo.com
tel: 0745 637 252

Volumul I- Memoriu general
Legislatia ce a stat la baza elaborarii prezentei documentatii de urbanism reprezintd forme

actualizate si republicate ale urmatoarelor acte normative:

e LEGEA nr. 50 din 29 iulie 1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii;

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

e  Hotararea nr.525 din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

e  Ordinul MLPAT Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanismului;

e  Ordinul MLPAT nr.80/N/18.11.1996 “Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor
Locale de Urbanism”;

e Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000 “Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru
al planului urbanistic zonal”;

e  Ordinul nr.119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei;

e  Ordonanta 43 din 28 august 1997 - privind regimul drumurilor;

e Legea 213/1998 — privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

e Legea 54/1998 — privind circulatia juridica a terenurilor;

e  Ordinul ANRE nr.4/09.03.2007 completat cu Ordinul ANRE nr.49/29.11.2007 privind ,,Norme
tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de sigurantd aferente capacitatilor energetice”;

e Codul Civil.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1 incadrare in localitate
Terenul studiat se afld in str. Sf. Gavril si face parte, conform PUG Oras Gura Humorului din UTR
6 (functiune dominanta — zona centrala — institutii publice si servicii, locuinte cu inaltime medie P+4E,
locuinte cu regim mic de inaltime P, P+1 — 2E), zona LM — zona predominant rezidentiala cu cladiri P, P+1
—2E, subzona LMu — subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban.
Terenul in suprafatd de 890 mp se afla in intravilanul orasului Gura Humorului, avand ca
delimitare urmatoarele repere:
e Nord-Est: str. Sf. Gavril
e Nord-Vest: constructie locuintd sociald
e Sud-Est: aleea Avram lancu
e Sud-Vest: Spitalul Ordgenesc Gura Humorului, Hotel Dukat
In prezent accesul auto si pietonal se face din strada Sf. Gavril.

2.2 Elemente ale cadrului natural

Din punct de vederea geomorfologic, perimetrul cercetat se afla in partea de nord-vest a Podisul
Sucevei, subunitate geomorfologiocad a Podisului Moldovei. Podisul este alcatuit din depozite sarmatiene,
alternanta de nisipuri, gresie, calcare si narne, aceste straturi prezinta o slaba inclinatie de la N-V spre S-E.

Relieful regiunii este sculptat intr-o alternantd de argile, argile nisipoase si nisipuri, in care se
gdsesc mai multe nivele de gresii si calcare oolitice. Ele au o structura monoclinala, cu o cadere de 4,5-6
m/km pe directia nord-vest - sud-est si apartin buglovianului (in extremitatea nordica). In lungul viilor
principale, peste toate acestea, apar depozite cuaternare, proprii luncilor.
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Podisul Sucevei este caracterizat de prezenta formelor structurale, a cuestelor si suprafetelor

structurale si printr-o fierastruire accentuatd. Caracteristicile reliefului Podisului Sucevei deriva de la
alcatuirea geologica si modelarea sa morfologica.

Tipul de relief dominant este cel sculpturalfluviatil deluvial, aparut in Cuaternar si format sub
actiunea eroziunii fluviatile si deluviale. Acest tip este reprezentat prin platouri si coline sculpturale larg
valurite, cu versanti deluviali, a caror pante inclina spre nord—est si sud—vest. Pantele nord—estice sunt
afectate de degradari moderate, reprezentate prin eroziuni areolare si liniare, insa nu apar alunecari de teren.

Conditii climatice

Municipiul Suceaaava este situat In zona climatului temperat-continental (sectorul de provincie
climaticd V: provincia climatica est-europeand), cu nuante baltice, si inclus in subetajul dealurilor si
podisurilor joase (altitudini cuprinse intre 200 si 500 m).

Temperatura medie anuala este de aproximativ +7,6°C.

Vanturile dominante sunt cele de N-V si V, care aduc temperaturi scazute

Inghetul, in general, este de aproximativ 90 zile pe an.

Precipitatiile inregistreazd medii de pand la 570mm. Vara se inregistreazd in medie peste
70mm/luna iar iarna aproximativ 20mm/luna.

Adancimea maxima la inghet este intre 1,00 si 1,10 metri conform STAS 6054/77.

Conditii seismice
Din punct de vedere seismic, conform normativului P100-1/2013, valoarea de varf a acceleratiei

orizontale a terenului ag, determinata pentru intervalul mediu de recurenta de referinta (IMR) de 100 de
ani, corespunzator starii limita ultime, valoare numita in cod “acceleratia terenului pentru proiectare” este
de: ag=0,20g.

Conform aceluiagi cod, perioada de control (colt) Tc a spectrului de raspuns reprezinta granita
dintre zona (palierul) de valori maxime in spectrul de acceleratii absolute si zona (palierul) de valori
maxime in spectrul de viteze relative. Pentru zona studiata, Tc=0,7 secunde.

Regiunea este incadrata in gradul 6 de zonare seismica dupa scara MSK.

Plecand de la studiile existente in zona stratificatia terenului pe amplasamentul studiat se poate rezuma la:
e teren vegetal
e argila prafoasa nisipoasa plastic tare
e argila prafoasa nisipoasa galbuie

2.3 Circulatia

Terenul studiat are acces din strada Sf. Gavril, strada de categoria a IlI-a, strada cu sens unic (un
singur fir de circulatie), ce are o imbracaminte definitivd (asfalt), strada prevede circulatii pietonale
amenajate (trotuare) pe ambele parti.

Strada este caracterizatd de un trafic intens, find un drum national care face legatura cu Jud.
Botosani.

2.4 Ocuparea terenurilor
Terenul care face obiectul acestui PUZ este ocupat in prezent de constructia C1 — locuinta parter,
cu suprafata de 187 mp, edificatd in anul 1960.

Zona studiata are suprafata totald de 890 mp, identic cu parcela cadastrala cu nr.44433.
Categoria de folosintd actuald a terenului este curti constructii, conform extrasului de carte
funciara.
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2.5 Echipare edilitara
Din punct de vedere al utilitatilor urbane, terenul studiat este racordat la toate retelele edilitare care
sunt existente n zona.
a) Alimentarea cu apa §i canalizare
Se va obtine un aviz de amplasament de la ACET S.A;

b) Alimentarea cu gaze naturale
Pentru pozitionarea exactd a acestora se va solicita un aviz de la distribuitorul zonal Delgaz Grid.

¢) Alimentarea cu energie electrica
Se va obtine un aviz de principiu de la Delgaz Grid;

d) Telefonizare
Se va obtine un aviz de principiu de la Orange S.A.

2.6 Probleme de mediu

Calitatea globala a mediului Inconjurator din teritoriul administrativ al localitatii este apreciata ca
satisfacatoare, calificativ rezultat din insumarea valorilor calitatii aerului, apei si solului. Pentru viitor se
propune conservarea si imbunatatirea calitatii mediului, printr-o judicioasa coordonare a factorilor poluanti
in cadrul orasului, tindndu-se seama de problemele specifice ale obiectivelor economice din zona, existente
sau viitoare.

In zona analizata nu exista nici conditiile necesare si nici zone predispuse riscurilor naturale.

In prezent pe terenul reglementat nu se desfasoara activitati poluante, poluarea solului fiind infima
si la nivel superficial.

Conform P.U.G-ului Orasului Gura Humorului, terenul analizat se afla sub incidenta unei zone de
protectie fata de obiective cu valoare de patrimoniu si anume Primaria orasului Gura Humorului — cladire
monument istoric inscris in LMI cu codul SV-II-m-B-05552.

Potrivit actelor normative in vigoare, beneficiarii au obligatia sd anunte Directia pentru Cultura
Suceava daca, in timpul viitoarelor lucrari de constructii, se descopera vestigii arheologice sau bunuri
arheologice mobile.

2.7 Optiuni ale populatiei

Pentru asigurarea accesului cetatenilor la luarea deciziei de aprobare a acestui PUZ, pe parcursul
derularii procedurilor de avizare si aprobare populatia este consultatid prin intermediul anunturilor si
dezbaterilor publice prevazute de legislatia de profil.

2.8 Disfunctionalitati

Avand in vedere dezvoltarea fireasca a zonei unde este situat terenul studiat gi a Intregii zone care
se afla Intr-o dezvoltare continua, consideram cuparea terenului cu o constructie neutilizatd si in stare
avansatd de degradare ca o disfunctionalitate majora. Datoritd amplasarii intr-o zona centralad cu tendinte
de dezvolatere a functiunilor mixte, consideram functiunea propusa ca fiind incadrata in specificul zonei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru elaborarea PUZ au fost intocmite studiul topografic (cu delimitarea zonei, lungimea laturilor
parcelelor, pozitionarea fatd de parcelele vecine, pozifionarea fatd de drumuri, indicarea drumurilor
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existente care intretaie zona studiatd si identificarea imobilelor pentru toatd zona studiatd) si studiul

geotehnic.

a) Studiul topografic

Prin studiul topografic au fost identificate topografiile lotului studiat, a loturilor invecinate si a
cailor de circulatie pietonale si auto care deservesc sau tranziteaza zona.

Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului PUZ are la baza ridicarea topografica.

Concluziile studiului arata existenta unei diferente mici de nivel in zona studiata.

b) Studiul geotehnic

Prin studiul geotehnic s-au stabilit caracteristicile geomorfologice ale zonei si conditiile de fundare.

Zona studiata este actualmente stabila din punct de vedere geomecanic. Descrierea geografica si
geotehnica a amplasamentului este detaliata in studiul geotehnic efectuat.

3.2 Prevederi ale P.U.G

Conform Planului Urbanistic General Oras Gura Humorului, terenul studiat se afld in intravilanul
orasului, Tn UTR 6 (functiune dominanta — zona centrald — institutii publice si servicii, locuinte cu indltime
medie P+4E, locuinte cu regim mic de indltime P, P+1 — 2E), zona LM — zona predominant rezidentiald cu
cladiri P, P+1 — 2E, subzona LMu — subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban.

Cerintele urbanistice caracteristice subzonei Lmu sunt: POT max=35%, CUT max=1,40, Rhmax=
P+2, Hmax la cornisa=10m.

3.3 Valorificarea cadrului natural

In zona studiata precum si in apropierea ei nu existd zone declarate protejate, monumente ale naturii
sau rezervatii naturale care sd implice restrictii de construire.

Conditiile de clima (temperat — continentald) nu ridica probleme pentru realizarea obiectivului
propus. Avand in vedere forma de relief a zonei studiate, precum si recomandarile cuprinse in studiul
geotehnic, fondul construit propus se va realiza in zonele in care terenul prezinta pante accesibile atat din
punct de vedere pietonal cat si carosabil.

3.4 Interventii la nivelul circulatiilor

Accesibilitatea la nivelul zonei va fi rezolvata prin amenajarea accesului din str. Sf. Gavril. Aleile
carosabile de acces vor avea o latime de 7 m.

Parcarile destinate autovehiculelor se vor realiza strict in interiorul parcelei.

Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ se va interzice parcarea/stationarea
autovehiculelor in asteptare pe partea carosabila a drumului de acces.

Capacititi de transport admise:
e gabaritul drumului de acces privat: 7,00 metri;
e gabaritul alee carosabila incinta: minimum 7,00 metri;
e greutate maxima admisa: 3,5 tone;
Prin Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ se va interzice parcarea/stationarea
autovehiculelor 1n asteptare pe partea carosabila a drumului de acces.
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e generarea unei zone de parcare cu functiuni complementare, asigurarea accesului in zona studiata;

e contribuirea la fluidizarea traficului si generarea de locuri de parcare;

e asigurarea cooperarii proprietarilor de imobile din zona in vederea realizarii unei zone functionale
coerente;

e asigurarea functiunilor necesare zonei (locuri de parcare, spatii verzi);

o valorificarea potentialului zonei si diminuarea inconfortului actual din zona;

e integrarea viitoarelor constructii in imaginea urbana a zonei;
e rezervarea unui min. de 25% din suprafata terenului pentru spatii verzi.

e asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga zona: alimentare cu

energie electricd, alimentare cu gaz, alimentarea cu apa, etc.

§ § EXISTENT PROPUS
ZONA FUNCTIONALA

mp % mp %
ZONA NECONSTRUITA 695,5 78,14 - -
ZONA CONSTRUITA 189 21,24 345 38,76
PUNCT TRANSFORMARE 55 0,62 55 0,62
ZONA CIRCULATII CAROSABILE, - - 241,38 27,12
PIETONALE S| PARCAJE
ZONA SPATII VERZI - - 208,12 33,50

TOTAL 890 100 890 100

ISt - SUBZONA CONSTRUCTII DE TURISM

INDICATORI EXISTENT | PROPUS REZULTAT
URBANISTICI Lmu Ist propunere
POT max 35% 50% 38,76%
CUT max 14 2,5 2,32
Rh max P+2E P+5E P+5E

Se vor respecta normele de igiena si normele PSI.
Zonificarea functionald se va studia la fazele urmatoare de proiect astfel incat sd se realizeze o

solutie optimd, moderna si bine integrata In imaginea urbana specificé zonei.

Retragerile minime obligatorii vor respecta Codul Civile, astfel se propun urmatoarele retrageri:

Fata de limita nord-estica - retragere de minimum 5,00 m

Fata de limita sud-esticé — retragere de minimum 2,00 m

Fata de latura sud-vestica — retragere de minimum 2,00 m

Fata de latura nord-vestica — retragere de minimum 2,00 m
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3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Viitoarele cladiri se vor racorda/bransa la retelele tehnico-edilitare publice.

Racordarile se vor realiza pe baza avizelor de racordare emise de operatorii retelelor, cu respectarea
prevederilor de mediu si siguranta publicd. Toate racordurile pentru electricitate si comunicatii prin cablu
(TV, internet, telefon) vor fi subterane.

Se va asigura in mod special captarea apelor meteorice si evacuarea rapida in reteaua de canalizare.

3.6.1 Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va face prin racordarea la reteaua existenta in zona.

3.6.2 Canalizare

Canalizarea menajera propusa in zona studiatd se va racorda la sistemul centralizat de canalizare
menajera al municipiului Suceava, avind o retea existenta Tn imediata apropiere a zonei studiate si aflata
in administrarea ACET S.A.

Apele pluviale de pe constructii vor fi preluate de jgheaburi si burlane si descarcate in teren.
Preluarea apelor pluviale de pe drumuri se realizeaza prin rigole.

3.6.3 Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electricd a zonei se va asigura prin bransarea la reteaua electrica de medie
tensiune existentad In zona.

3.6.4 Gospodairirea comunala

Deseurile se vor colecta selectiv si se vor depozita individual In pubele amplasate 1n interiorul
parcelei pe o platforma special amenajata.

Deseurile rezultate in urma construirii se vor depozita in containere speciale si se vor colecta de
catre o firma specializata.

3.7 Protectia mediului

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate
aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de globalitate a problematicii
mediului. Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea
primului este profitabild si contribuie la dezvoltarea celui din urma. Aplicarea masurilor de reabilitare,
protectie si conservare a mediului va determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor
poluanti ce afecteaza sinatatea si creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a
sitului construit.

In cadrul activititii care se va desfasura nu vor rezulta poluanti evacuati in mediu sau deseruri
periculoase. Deseurile menajere rezultate vor fi depuse in locuri special amenajate, colectate selectiv, dupa
care vor fi preluate de citre unitatea de salubritate a localitétii cu care beneficiarul va incheia un contract.

Solutia propusd pentru evacuarea apelor menajere, adicd racordarea la reteaua centralizata de
canalizare, este solutia cu cel mai mare grad de protectie a mediului, fara emisii de poluanti in sol si subsol.

Pentru a implementa in cadrul proiectului de executie masuri de imbunatatire a calititii mediului
inconjurdtor si de crestere a eficientei energetice se vor adopta modalitati de realizare a lucrarilor ce vor
avea numeroase beneficii economice si sociale pe termen mediu si lung, in special datoritd
complementaritatii cu politicile de dezvoltare durabila. In acest sens, proiectul propune urmitoarele solutii:
sistem de izolatie termica (in zonele unde este posibil acest lucru), sisteme de iluminat interior si exterior
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economice, sistem de management energetic al cladirilor. Integrarea acestor sisteme in solutia propusa va

duce la reducerea costurilor energetice si se va realiza 1n conditii ecologice.

3.8 Obiective de utilitate publica

Deoarece intreaga investitie este prevazutd pe domeniul privat, toate lucrarile, inclusiv cele
tehnico-edilitare (racordarea la reteaua de apa, canalizare menajera, bransarea la reteaua de alimentare cu
energie electricd), vor fi facute pe cheltuiala beneficiarului.

3.9 Considerente privind apararea impotriva incendiilor si apirarea civila
Imobilele propuse sunt accesibile din punct de vedere al unor posibile interventii in caz de incendiu.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
zond centrald a unei statiuni turistice de interes national, ce se afla in deplina dezvoltare.

Realizarea investitiei propuse este favorabila pentru zona, integrandu-se in functiunea dominanta
a zonei si tendinta de dezvoltare a acesteia.

In acest sens se propune modificarea si completarea P.U.G. oras Gura Humorului si a RLU aferent
prin modificarea functiunii zonei LMu — subzona predominant rezidentiald cu cladiri de tip urban, in
subzona Ist — constructii de turism, cu indicatorii urbanistici specifici acestei zone.

Prin aplicarea prescriptiilor din prezenta documentatie si a reglementarilor propuse, zona studiata
va avea un caracter unitar din punct de vedere urbanistic §i arhitectural.

Tinandu-se cont de tendintele de dezvoltare a zonei, trebuie asigurata atat infrastructura necesara,
din punct de vedere urbanistic, astfel ajutand la crearea unei imagini urbane unitare pentru zona si pentru
viitoarele proiecte de dezvoltare.

5. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI SI
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATILOR PUBLICE
LOCALE

Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitori privati:

Beneficiarul va suporta toate cheltuielile ce decurg din realizarea investitiei, atat in ceea ce priveste
lucrarile de amenajare (Lucrari tehnico-edilitare pentru echiparea terenului in cauza, retelele apa-canal,
retele electrice si retele alimentare cu gaz, fibra optica, amenajarea), cat si elaborarea tuturor documentelor
necesare aprobarii P.U.Z.-ului si obtinerii Autorizatiei de Construire ce vor sta la baza realizarii investitiei
si aplicarii si monitorizarii tuturor prevederilor.

Categorii de costuri ce vor fi suportate de autoritatile publice locale:

Autoritatile locale vor suporta cheltuielile cu personalul angajat in institutiile ce analizeaza,
avizeaza si aproba documentatiile necesare obtinerii si implementarii investitiei.
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