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1.2 Scopul si obiectivele planului urbanistic pentru zona construita protejata

Obiectivul prezentei documentatii il constituie studiul conditilor in care se poate
dezvolta urbanistic o suprafatad de teren, situate in intravilanul si extravilanul Guranda si
extravilanul Trusesti, comuna Durnesti si Trusesti, judetul Botosani, in scopul reabilitarii,
modernizarii si extindere cladirii monument (BT-1I-m-B-01987) cu functiunea de agro-turism,
spatii cazare, restaurant, centru spa, amenajare parc.

Tema program de amenajare si solutionare urbanistica a parcelei studiate, cu functiuni
administrative si social-culturale, conform P.U.G. Durnesti.

In perioada comunista conacul a avut functia de Sanatoriu de Pneumoftiziologie fiind
retrocedat familiei mostenitoare definitiv pe 30.04.2011 ( proces verbal nr. 387 de predare a
bunului).

Pentru punerea in valoare a monumentului aflat in LMI cod BT- Il - m —-B -01987, este
solicitata intentia de schimbare a functiunii constructiei si a parcelei intr-un centru de
recreere, agro — turistic, cazare si centru SPA.

Zona este proprice pentru a primi aceasta destinatie.

Studiul a fost Intocmit avand la baza tema de proiectare:

1.4. Surse de documentare, baza legala

- Plan Urbanistic General — Durnesti

- Regulament Local de Urbanism aferent PUG Durnesti;

- Planuri cadastrale — scara 1:2000;

- Ridicarea topografica — scara 1:500;

- Studiu geotehnic.
Baza legala:

- Legea 350/2001 — privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul;

- Ghid privind Metodologia de elaborare a Continutului-Cadru al documentatiilor de
urbanism pentru zone construite protejate anexa la OMTCT nr.562/2003 publicat
in MO nr. 125 bis din 11.02.2004,

- H.G. 525/1996 — pentru Aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea 50/91 — privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii republicata,
cu modificarile ulterioare;

- Legea 10/1995 referitoare la calitatea in constructii;

- Legea 18/1991 privind fondul funciar;

- Legea 7/1996 a cadastrului si publicitatii imobiliare;

- Ordinul Ministerului Sanatatii 119/2014;

- Legea 215/2001 a administratiei publice;

- Legea 213/1998 privind proprietatea publica;



- Ghid.metodologic privind elaborarea analizelor de evaluare a impactului asupra
mediului, ca parte integranta a planurilor de amenajare a teritoriului si a planurilor
de urbanism — Indicativ G.M. 008-2000;
- HGR 349/2005 privind depozitarea deseurilor;
- Prevederile Codului Civil;
- Legea 442/2001 privind protejarea monumentelor istorice;
- Lista Monumentelor Istorice a judetului Botosani.
Studiul de fundamentare de fatd are un caracter Analitic si Prospectiv, va fi supus
Procedurii de Consultare a Populatiei conform prevederilor Legii nr. 350/2001 si a Ordinului
M.D.R.T. si R.L.U. aferente obiectivului propus.

CAP Il DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE

2.1. Justificarea demersului de instituire a zonei construite protejate, cadrul legislativ
— normativ.

Prin Ordinul Ministerului Transporturilor, Constructiilor si Turismului nr. 562 /
20.10.2003 a fost aprobat Regulamentul Tehnic privind , Metodologia de elaborare a
continutului cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone protejate” (PUZCP).

Conform acestuia, dupa aprobare planul urbanistic pentru zona construita
protejata ( PUZCP) si regulamentul aferent sunt opuzabile in justitie.

Obiectivele principale ale planurilor urbanistice pentru zone construite protejate sunt:

¢ evidentierea rolului de catalizator al zonelor respetive pentru dezvoltarea urbana,
teritoriala si regionala;

e asigurarea continuitatii fizice, functionale si spirituale a cadrului construit din localitati
si stimularea interesului economic si cultural pentru utilizara acestuia;

e protejarea si punerea in valoare a monumentelor istorice, a zonelor arheologice si a
ansamblurilor arhitecturale si urbanistice deosebite, precum si a contextului si
caracteristicilor care contureaza semnificatia lor istorica.

Documentaliile si regulamentele vor avea in vedere:

o stabilirea directiilor si prioritatilor de dezvoltare logica a zonelor luate in considerare,
raportate la dezvoltarea localitatilor in ansamblul lor;

¢ reglementarea modului de utilizare a terenurilor cuprinse in perimetrele zonelor
respective;

» stabilirea conditiilor de realizare si conformare a constructiilor si amenajarilor
urbanistice pe ariile respective.

Realizarea propunerilor de dezvoltare reglementate prin PUZCP se va face, dupa
aprobarea documentatiei, din fondurile prevezute din bugetele UTR-urilor corelate cu
fondurile alocate de la bugetul statului in zona de protectie, iar pe parcela proprietate privata
( sau alte parcele private) din bugetele unor persoane juridice sau fizice.

In cazul in care planurile urbanistice generale prevad, pe toata suprafata zonelor
construite protejate ( delimitate ca unitati teritoriale de referinta) sau pe sectoare ale



acestora, interdictii de construire, atribuirea documentelor necesare autorizarii construirii se
va limita la eliberarea de certificate de urbanism pentru vanzare-cumparare, specifice
conditiilor economice si tehnice pentru acestea si elibererea autorizatiilor de construire
urmand a fi facuta de aprobarea PUZCP.

Pentru zonele construite protejate de dimensiuni mari se vor stabili, dupa caz, prin
consens intre beneficiar si elaborator, necesitatile de etapizare a elaborarii si aprobarii
PUZCP, in vederea asigurarii dezvoltarii spatiale fluente a localitatii careia ii apartine zona.

2.2. Studiu istoric general ( stabilirea evenimentelor, faptelor si urmarile acestora care
au dus la configurarea actuala a localitatii, zonei, constructiilor). ANEXA 1, ANEXA 2

2.3. DEFINITIVAREA Si DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE, pe baza
utilizarii criteriilor de definire ( stabilirea suprafetei de manifestare, a criteriilor
istorice, urbanistice, functionale si de vizibilitate, destinatie actuala a terenurilor)
decelerarea calitatii diferitelor componente ale zonei, delimitarea zonei istorice
protejate) ANEXA 1

incadrare in contextul teritorial-relationéri

Teritoriul luat in considerare pentru realizarea obiectivului P.U.Z., cu folosinta actuala
de TEREN ARABIL, LIVADA, CURTI CONSTRUCTII, FANEATA, DRUM, NEPRODUCTIV SI
APE STATATOARE S| APE CURGATOARE este situat:

- situat Tn satul GURANDA, in intravilanul si extravilanul comunei DURNESTI si

extravilanul comunei TRUSESTI, judetul Botosani.
- Imobil monument istoric — BT-II-m-B-01987 — conac;
- In U.T.R. nr. 10 — Spital Guranda, zona de institutii publice si zona rezidentiala

Zona si amplasamentul — teritoriu; (parcela de referintd) supus studiului de fata are
suprafata totald S = 162 244 mp din acte.
Terenul de amplasament:
- Platou, cu panta generala usor descendenta pe directia nord-sud,;
- Teren curti constructii cu constructii existente C1 — 591mp, C2 — 198mp;
- acces asigurat din sat Guranda, drum asfaltat cu racord la drumul comunal DN29D
Botosani- Stefanesti.
- Cu toate ca Sanatoriul de Pneumoftiziologie se afla in intravilanul localitatii Guranda,
cei de la OCPI |-au inregistrat in extravilan inclusiv constructiile aferente.
-Prin adresele finaintate catre Primdria Durnesti si Consiliul Judetean, Institutia
Arhitectului Sef s-a confirmat ca imobilul se afia in intravilanul localitati GURANDA
conform PUG aprobat.
-Planul urbanistic Zonal va stabili zona de protectie a parcelei apartinand
monumentului Th conformitate cu prevederile Legii 422/2001 privind instituirea zonelor
de protectie monumentelor istorice art. 9, 10 si 59.



incadrare in localitate

Amplasamentul studiat se incadreaza in U.T.R. nr. 10 — Spital Guranda, intravilan se
afla intr-o zond de dezvoltare conform P.U.G. si R.L.U. Durnesti. Functiunea dominanta
constd in zona institutii publice si zone de productie agricola. Functiuni admise sau
complementare Is, Lmu2, Lmre1, Lmre2, Liu2, 11, Pp, Pcs, GC+Te, CCr, TAG, TA. Functiuni
interzise LMrf1, LMrf2, 12, A, CCf, S, TAG ( cu exceptia pct. 8.57.3 din regulament)

In vecinétatea amplasamentului, tesutul urban existent are urmatoarele caracteristici:

- Zona rezidentiald cu cladiri de tip rural,

- Fondul construit existent este reprezentat majoritar prin locuinte de tip rural;

- Echiparea tehnico-edilitara existenta:

- Retea publica pentru alimentare cu energie electrica;
- Retea publica de alimentare cu apa;

Vecinatati amplasament:

NORD - Padurea Guranda — UAT DURNESTI - intravilan

EST - sat Guranda — UAT DURNESTI - intravilan

SUD - UAT TRUSESTI — extravilan —teren agricol

VEST-UAT TRUSESTI — extravilan —teren agricol.

Proprietatea Malfatti Benjamin Nino cuprinde teren proprietate conform actului de
retrocedare teren pe teritoriul a doua UAT, inregistrat initial numai pe UAT Durnesti, necesita
reactualizare carte funciara.

Potentialul amplasamentului:

- Parcela si monument istoric— conacul — BT-II-m-B-01987 — cladirea va fi

mentinutad si va capata functiuni noi;

- C1 - pavilion | (P+1E) cu suprafata construita la sol de 591,00 mp;

- C2 — pavilion administrativ (P) cu suprafata construita la sol de 198,0 mp.

- TOTAL =789,20 mp.

- Exista toate conditiiile geotehnice pentru realizare extrindere conac, ca urmare a

studiului geotehnic efectuat;

- Existd toate conditile tehnice care sa permitd realizarea de constructii cu

echipare tehnico-edilitara de tip rural (electricitate, apa);

- Tendinte: o datd cu extinderea unor functiuni publice functiunea dominanta a

zonei poate deveni ISps.

Elemente ale cadrului natural
a) date geologice generale
Din punct de vedere geomorfologic, municipiul Botosani se incadreaza in unitatea
,Campia Moldovei”, subdivizunea Jijia Superioara si a Baseului ce apare ca o zona

deluroasa, fragmentata prin vai de eroziune ce s-au dezvoltat de-a lungul retelei hidrografice
a Jijiei.



Judetul Botosani este cuprins intre Siret si Prut, in extremitatea de nord-est a tarii, la
granita cu Ucraina (la nord) si Republica Moldova (la est). La vest si sud se invecineaza cu
judetele Suceava si lasi.

Caracterizarea reliefului

Judetul Botosani prezintd o succesiune de culmi orientate NV-SE, despartite de Vai
largi consecvente, care se diferentiaza prin energii de relief variabile: peste 200m in vest de-
a lungul Siretului, unde si altitudinile sunt mai mari depasind 400m in NV si 500m in SV, 100-
150 m in cea mai mare parte a judetului, cu exceptia partii centrale Cozancea, Botosani si
Cristesti, cu energie de relief sub 100m, evidentiind astfel aspectele cele mai apropiate de
campie.

b) conditii climatice

Municipiul Botosani se géseste in depresiunea Botosani — Darabani, la contact cu
dealurile vestice, situatie care 1i imprima astfel un climat continental excesiv (continentalism
specific).

Tipul de climat mentionat este caracterizat prin producerea unor geruri mari iarna si a
unor calduri tropicale vara, frecvente viscole violente si secete prelungite n unii ani.

Temperatura medie multianuald a aerului este de 8,6° C, cu temperatura lunara
minim& de -4,1° C (ianuarie) si temperatura lunard maxima de +20,1° C (iulie). Precipitatiile
medii anuale sunt de cca 570 mm cu medii anuale maxime de 950 mm si medii anuale
minime de 340 mm.

Precipitatile care cad in zond sunt direct proportionale cu temperatura aerului,
originea maselor de aer, dinamica acestora, fiind influentate si de orografia si localizarea
geografici a judetului Botosani. Astfel ca, aceste cauze impun ca 2/3 din cantitatea de
precipitatii s& cada in intervalul aprilie — august, dupa care scad in intervalul decembrie —
aprilie.

Amplasamentul se caracterizeaza prin apartenenta ei la unitatea tectonica denumita
Platforma Ruso-Moldoveneasca.

Arealul judetului Botosani se afld sub incidenta cutremurelor de tip moldavic, cu
epicentrul in regiunea Vrancei.

c) Consideratii hidrologice

Judetul Botosani se intinde intre Siret si Prut, in extremitatea de nord-est a tarii.
Municipiul Botosani este situat in zona de contact dintre regiunea dealurilor inalte de pe
stanga vaii Siretului. Apele curgétoare au majoritatea directia de scurgere nord-vest — sud-
est si sunt formate din raurile Siret, Prut si Jijia, cu afluentii lor. Réaurile, paraurile, baltile si
iazurile sunt puternic influentate de caracteristicile climei temperat-continentale.

in ceea ce priveste orasul Botosani, acesta este incadrat de doua réuri principale:
Sitna (principalul afluent al Jijiei — 65 km) si Dresleuca, un afluent al Sitnei.

in zona judetului Botosani, dominante sunt vanturile de nord-est (23,6%), sud-est
(18,7%), nord (10,7%), vest (2,1%), est (1,7%) si cele dinspre nord-est (6,4%), ca urmare
roza vanturilor are o forma alungita, de fus.
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d) Incadrarea obiectivului in ,Zona de risc”

In conformitate cu Legea nr. 575/2001 privind Planul de amenajare a teritoriului
national — Sectiunea a V-a, zona de risc natural, amplasamentul se incadreaza in
urmatoarele zone de risc:

- Zona 72 de intensitate seismica pe scara MSK, cu o perioada de revenire de cca 100

ani;

- Zona cu cantitati de precipitatii peste 100-150mm in 24 de ore, cu arii afectate de

inundatii datorate revarsarii unui curs de apa si a scurgerilor pe torenti.

Potrivit prescriptiilor tehnice in vigoare, teritoriul din zona studiata este expus,

comparativ cu alte zone ale tarii, unui risc mediu sau chiar redus, astfel:

-in conformitate cu prevederile normativului P 100/1 — 2013, comuna Durnesti se
incadreaza in urméatorii parametri seismici: ag=0.20g; zonarea valorii de varf a
acceleratiei terenului s-a luat in functie de intervalul mediu de recurenta (al
magnitudinii) IMR=225 ani.

- Perioada de colt Tc=0.7 sec.

-Zona cu potential mediu de producere a alunecarilor de teren si probabilitate de
alunecare intermediara, majoritatea alunecarilor care apar sunt alunecari primare.

- Adancimea maxima de inghet, conform STAS 6054-85 este considerata 100+110cm.

- Zona de ncércéri date de zapada (CR1-1.1.3-2012) cu valori de 2,5 KN/mp pentru un
interval de 50 ani.

- Zona de incarcare data de vant (CR-1.1.4-20120 presiuni mediate pe 10 min QK = 0,7
KPa, viteza mediata pe 1 min UK = 41m/s.

- Zona climatica lll conform Normativului C 1007/3-99; SR-1907-1-91, cu 18°C.

Circulatia

Circulatia se realizeaza din satul Guranda, cu racord la DN29D Botosani - Stefanesti.
Traficul auto si pietonal de perspectiva al P.U.G. identifica existenta a doua tipuri de circulatii:
- Circulatii pietonale: - de tranzit
- pentru riverani.
- Circulatii carosabile; - de tranzit
- generata de functiunile din zona.
Profilul stradal al starzii se incadreaza in categoria de strazi rurale secundare.

Ocuparea terenurilor

Pe amplasament si in vecinatétile acestuia se evidentiazd urmatoarele tipuri de
proprietati:
a. Proprietate de stat, domeniu public — categoria strazi, terenuri;
b. Proprietati private ale persoanelor fizice/juridice — cu terenuri curti constructii in
intravilan;
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c. Proprietate privata a investitorului- este Prin Dispozitia nr. 94 / 09.04.2008,
Consiliul Judetean Botosani dispune restituirea imobilului Th natura cu teren n
suprafata de 162444 mp si constructii in suprafatd de 789,20 mp.

In acelasi an Consilul Judetean face o noud Dispozitie (219 / 03.09.2008) de
rectificare a suprafetei la 162 244 mp

C1 — pavilion | (P+1E) cu suprafata construita la sol de 591,00 mp;
C2 - pavilion administrativ (P) cu suprafata construita la sol de 198,0 mp.
TOTAL = 789,20 mp.

Suprafete intravilan/ extravilan masurata

Suprafata totala teren rezultata in | 164 790mp
urma dezmembrarii

Suprafata intravilan CF 53077 132 897mp
Suprafata extravilan CF 54742 31 211mp
Suprafata extravilan - ce nu fac parte 308mp
din PUZ CF 53079, CF 53080, CF 265mp
53081 109mp

Suprafata de 162 244mp din acte va fi depusa pentru indreptare.

Initial , in momentul eliberarii certificatului de urbanism, parcela avea numar cadastral 50193,
cu suprafata masurata de 164 790, fiind situat pe doua UAT-uri ( UAT Durnesti si UAT
Trusesti), dar cadastral inregistrat doar pe un singur UAT - Durnesti.
Astfel, au inceput operatiunile cadastrale de dezmembrare si de inregistrare corecta a
terenuluil: imobilul situat in Jud. Botosani, UAT Durnesti avand numarul cadastral 50193 a
fost dezmembrat in imobilele, conform certificatului nr. 15 din 10.06.2022:
1) 53077 situat in Jud. Botosani, UAT Durnesti avand suprafata masurata 132897 mp;
2) 53078 situat in Jud. Botosani, UAT Dumnesti avand suprafata masurata 31211 mp;
Ulterior s-a modificat UAT-ul pentru aceasta parcela, si a fost inregistrata in UAT Trusesti cu
numarul cadastral 54742.
3) 53079 situat in Jud. Botosani, UAT Durnesti avand suprafata masurata 308 mp;
4) 53080 situat in Jud. Botosani, UAT Durnesti avand suprafata masurata 265 mp;
5) 53081 situat in Jud. Botosani, UAT Durnesti avand suprafata masuratad 109 mp;
Numele proprietarului care apare in certificatul de urbanism, Malfatii Benjamin Nino, a fost
modificat, Nino fiind doar numele de artist al acestuia. In noul act de dezmembrare, numele
acestuia apare corectat.

Echiparea tehnico — edilitara

Amplasamentul studiat dispune de urmatoarele retele de utilitati de tip urban:

a. Alimentare cu apa

Zona dispune de retea publica pentru alimentare cu apa;

b. Retele pentru energie electrica

Zona studiata dispune de retea publica pentru alimentare cu energie;

Corpul de cladire C1 are in prezent racordul la: electricitate, apa

Probleme de mediu

Conditile de autorizare a executarii constructiilor in perimetrul studiat vor avea in
vedere pastrarea calitati mediului natural si a echilibrului ecologic caracteristic zonei de
amplasament.
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Prin regulamentul local de urbanism pentru constructiile de agro-turism, cu spatii de
cazare, restaurant, centru SPA, va dispune de un parc deontrologic amenajat, zona cu teren
arabil, zona de vie si zona de plaja din zona lacului.

Vor fi interzise in zona activitatile de orice naturd susceptibile a polua aerul, apa si
solul.

Deseurile rezultate Tn urma activitatilor vor fi adunate in containerele specializate
amplasate in zona studiatd si transportate periodic de catre regia de salubritate locala
pentru depozitarea gunoiului.

Optiuni ale populatiei

Situatd intr-o zond cu cadru rural favorabil, investitorii doresc sa reabiliteze si sa
modernizeze cladirea existenta prin extinderea acesteia cu spatii avand destinatia de agro-
turism. Monumentul de arhitecturd va fi integrat In ansamblul arhitectural nou creat
evidentiind valoarea istorica si componentele simplificate ale constructiilor clasicizante de la
sfarsitul secolului XIX.

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei
publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanisticd a zonei. Se va expune §i
punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum urmeaza a fi
solutionate acestea in cadrul P.U.Z.

2.4. STUDIU ISTORIC DE FUNDAMENTARE cu precizarea valorii elementelor
componente. ANEXA 3

Studiul istoric de fundamentare cuprinde istoricul Mosiei Guranda, etapa edificarii
constructiei monument, stilul de arhitectura si valoarea monumentului, restrictii si
permisivitati de interventie. Toate acestea sunt cuprinse in ANEXA 3 a documentatiei PUZ.

2.6. SINTEZA ETAPELOR PARCURSE prin stabilirea atitudinii fata de
elementele componente ale zonei ANEXA 3

Elemente de tema

e Initiatorul Planului Urbanistic Zonal intentioneazéd sa bugeteze din finantari
private si fonduri comunitare, realizarea investitiei REABILITARE, MODERNIZARE Sl
EXTINDERE CU SCHIMBARE DE FUNCTIUNE DE AGRO-TURISM, SPATII CAZARE,
RESTAURANT, CENTRU SPA, AMENAJARE PARC LA CONACUL “ALEXANDRESCU™
GURANDA, JUDETUL BOTOSANIL.

Spatiile din actualul conac vor fi aduse la arhitectura interioara de odinioara cu
functiuni adaptate turistilor — cazare de lux, salon de prezentare, sala de conferinte, salon de
restaurant.

Prin demolarea corpurilor anexa cu functiuni care au servit sanatoriului vor fi realizate
in regim P+2 spatii de cazare de tip hotel, centru SPA, piscina interioara si exterioara, sala
restaurant , bucatarii, spatii de depozitare.

Suprafata edificabila va fi propusa in partea de nord-vest a constructiei monument.

Au fost obtinute toate avizele solicitate prin certificatul de urbanism.
Parcela se afla sub interdictie temporara de construire pana la intocmirea si avizarea
P.U.Z. + R.L.U. in Consiliul Local.
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Sunt permise demolarile si descarcarile arheologice.
e Suprafata terenului studiat — parcela de referinta

Suprafata terenului studiat - PARCELA DE REFERINTA — in urma realizarii ridicarii
topografice si a intabulrii cadastrale a terenului este 164 108,0 mp (162 244,0 mp din acte).

Prin documentatia prezenta se va reglementa regimul terenului in context cu P.U.G
si R.L.U. Durnesti, astfel incat sa se poata reglementa:

- Functiunea teritoriului;

- Conditii de conformare a functiunii de agro-turism,

- Determinarea regulilor de construibilitate pe teritoriul care face obiectul studiului

de fata si a indicilor urbanistici permisivi;

- Reabilitarea cladirii monument istoric;

- Conditii de amplasare, regim de néltime, cdi de acces carosabile si pietonale;

- Trasee noi ale retelelor tehnico-edilitare propuse.

Din analiza concluziilor studiului de fata va rezulta oportunitatea schimbarii regimului
terenului cat si functionalitatea acestuia pentru investitia propusa.

Destinatia actuald a functiunii terenului Is — zona de institutii publice si zone de
productie agricola, agrement si turism, spatii verzi.

in UTR 10 sunt permisive subzone functionale

Is — institutii publice si servicii de interes general

LMu2 - locuinte rezidentiale pana la 10m

Lmre1 —cladiri de tip rural exclusiv rezidentiala (locuinte si functiuni complementare)

Lmre2 — cladiri de tip rural predominant rezidentiala

Llu2

Pp —parcuri, gradini de cartier, scuaruri;

Pcs — amenajari sportive

GT+Te-zona de gospodarie comunala, cimitire si echipamente tehnico-edilitare

CCr-cai de comunicatie rutiera si constructii aferente, parcaje, alei pietonale;

TAG- zona cu terenuri agricole (arabile, fanete, pasuni, livezi, vii)

TA-rauri, lacuri naturale sau artificiale, balti naturale;

Va fi asiguratd specificitatea parcelei prin existenta monumentului, nu vor fi
amplasate alte constructii care pot obtura vizualizarea cladirii istorice. Rezolvarea spatiilor
de cazare vor fi amplasate posterior cladirii monument si va sustine prin, ca un ecran creat
pentru un echilibru arhitectural in relatie cu monumentul.

Prevederi ale P.U.G. DURNESTI

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat
urmatoarele obiective principale:
a. Corelarea prezentei documentatii urbanistice cu Planul Urbanistic general al
comunei Durnesti;
b. Asigurarea amplasamentelor si a amenajarilor necesare pentru obiectivele
prevazute in tema;
c. Clarificarea zonificarii functionale pentru terenul aferent.
P.U.G. comunei Durnesti prevede in R.L.U. privind UTR 10 elaborarea de P.U.Z. in
subzona Spital Guranda, cu interdictie de construire temporara pana la avizarea acestuia.
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Zona de protectie a monumentului (200m) cu definitivarea parcelelor cuprinse in zona
construita protejata.

Valorificarea cadrului natural

Conditiile de autorizare a executarii constructiilor in perimetrul studiat, vor avea in
vedere péastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic caracteristic zonei de
amplasament.

Existenta si pastrarea monumentului implicd amplasarea volumelor propuse astfel
incat sa nu optureze vederea spre si dinspre monument din punctele de vizibilitate
favorabile, si pastrarea unui cadru natural adecvat zonei.

Deseurile rezultate in urma activitatilor vor fi depuse in containere. selective si
transportate periodic de catre regia de salubritate locala la depozitul specializat.

Protectia mediului

Prin modul - de dezvoltare al zonei, propus in documentatia de fata, nu vor fi afectate
elementele de baza ale mediului inconjurator: sol, apa, aer.

Protectia apelor — evacuarea apelor rezultate de la bucatarii si bai vor fi colectate
printr-o instalatie interna de canalizare din incinta care vor fi racordate la canalizara localitatii
Guranda.

Apele meteorice vor fi colectate in rigole si canalizare stradala care vor fi dirijate spre
cursul de apa din avalul paraului Ponoara, afluent al Jijiei.

Incélzirea spatiilor — va fi asigurata de centrale termice alimentate electric sau pe gaz,
un chiller cu aer cald si rece pentru spatiile restaurantului, zonei spa de la parter.

Protectia impotriva zgomotelor si vibraiilor - nu vor fi produse zgomote si vibratii.

Protectia solului si a subsolului - functiunea de cazare nu produce noxe care sa
polueze solul.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice — nu vor fi afectate flora, fauna / terestra /
acvatica, monumente ale naturii/arii protejate; va fi amenajat in incinta parcelei spatii verzi cu
un parc deontrologic, alei pavate, si parking pentru autoturisme si autocare la intrarea in
complexul turistic.Asupra lacul si terenului agricol nu vor exista interventii.

Gospodaria deseurilor generate pe amplasament — deseurile menajere rezultate vor fi
colectate in containere speciale pentru colectarea si depozitarea deseurilor menajere.
Deseurile de materiale de constructii vor fi transportate separat la locurile special amenajate.

Se vor propune masuri imediate pentru scurgerea apelor meteorice prin:
sistematizarea verticalda propusa pentru teren, drumuri, etc.

Obiective de utilitate publica

Pentru realizarea ansamblului de agro-turism, nu vor fi necesare
achizitionari/modificari de terenuri, schimburi sau concesionari care sa fie supuse unor
proceduri de necesitate publica.
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DOMENIU DENUMIREA LUCRARII CATEGORIA DE

INTERES
RETELE Introducerea si/fsau extinderea in zona de studiu PUZ a Local
EDILITARE retelelor edilitare: alimentare cu apa, energie electrica.
SPATII VERZI Introducerea plantatiilor de aliniament si protectie in lungul Local

caii de circulatie prezenta in zona de studiu PUZ

SALVAREA, ¢ Reabilitarea cladirii monument — Conac ““Alexandrescu’™ Local
PROTEJAREA SI sf sec. XIX, intravilanul si extravilanul comunei Durnesti, si

PUNEREA IN extravilanul comunei Trusesti cod BT-1I-m-B-01987, integrarea

VALOARE A sa in ansamblul arhitectural nou propus si crearea de functiuni.

MONUMENTELOR
ISTORICE

INSTITUTII
PUBLICE SI
SERVICII

CAI DE drum din satul Guranda, cu racord la DN29D

) . Local
COMUNICATIE | Botosani - Stefanesti

Reglementari privind securitatea la incendiu

a) Modul de amplasare a constructiilor in parceld astfel incat sé nu se permita
propagarea incendiilor catre vecindtati, avand in vedere prevederile cap. 3 din Normele
generale de apérare impotriva incendiilor, aprobate prin O.M.A.l. nr. 163/2007, corelat cu
prevederile pct. 2.2.1 — 2.2.3 din Normativul de siguranta la foc a constructiilor, Indicativ
P118-99;

b) Asigurarea posibilititilor de acces din drumurile publice, al autospecialelor de
stins incendii, cu respectarea conditiilor stabilite la Anexa 1,din Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996, cu modificérile si completarile ulterioare si Normativul
de siguranta la foc a constructiilor, Indicativ P118-99;

¢) Asigurarea distantelor de siguranta fatd de liniile electrice aeriene, care vor fi
stabilite prin avizul de amplasament eliberat de catre Operatorul sistemului de distributie a
energiei electrice.

d) La realizarea sistemului de alimentare cu apa se va avea in vedere
obligativitatea prevederii de hidranti exteriori asa cum este specificat in cap. 6 din S.R.
1343/2006 — Alimentéri cu apa. Determinarea cantitatilor de apd potabild pentru localitafi
urbane si rurale si in Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor, Partea a ll-a -
Instalatii de stingere, Indicativ P118/2 — 2013, modificat si completat cu Ordinul M.D.R.A.P.
NR. 6026/2018 SI PUBLICAT N Monitorul Oficial al Roméniei, Partea I, nr. 996 din
15.11.2018.
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CAP IlI STUDIU URBANISTIC SPECIFIC PENTRU DOCUMENTATII
URBANISTICE ZONALE CU CARACTERIZARA SITUATIEI ZONEI Sl A RELATIEI
ZONA - LOCALITATE

3.1. Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elaborarii PUZCP.

Zona centrala protejata este determinata de existenta monumentului istoric “ Conacul
Alexandrescu” (poz 423 — LMI) — BT-Il-m-B-01987

In primul rand a fost solicitat si obtinut Avizul de oportunitate emis de institutia
Arhitectului Sef al Judetului Botosani, aviz in care au fost incluse si avizele celor doua
commune Durnesti si Trusesti, pe al carui teritoriu este amplasat terenul aflat in studiu.

A fost efectuat studiul topograpfic, analizand destinatia parcelelor, incadrarea
acestora in teritoriul administrative si vecinatatea lor cu celelalte terenuri intabulate sau
neintabulate.

Studiu geotehnic cu doua faze si analiza

3.2. Analiza incadrarii in intravilanul satului Guranda, a comunei Durnesti si Trusesti,
conform PUG.

Conform documentelor de proprietate incadrarea in UAT Durnesti este neclara. Sunt
multe greseli in dobandirea suprafetei de catre mostenitor precum si incadrarea in cele
doua UAT-uri Durnesti si Trusesti. Acest fapt se datoreaza in primul rand proprietatii
socialiste care nu a tinut seama de vechile proprietati si a considerat totul un bun comun al
statului. A trecut parte din mosie in administrarea sanatoriului TBC Guranda, iar restul
terenului -a dat in folosinta IAS-ului Trusesti. Acesta a facut ca legea retrocedarii sa
produca o debandada generala iar mostenitorii de drept sa intampine probleme in
reconstituirea proprietatii.

Astfel sanatoriul care era in intravilan in toate schemele de sistematizare, dar si in
ultimul PUG aprobat ( 1998) este trecut in acte in extravilan, cu toate ca la solicitare toate
compartimentele urbanistice ( judetene si de la comunele Durnesti si Trusesti) au confirmat
in scris amplasarea incintei conacului in intravilanul PUG Guranda.

In prezent localitatea Guranda este racordata la reteaua de apa din conducta
Stefanesti-Trusesti. Exista echipare stradala de apa curenta. Nu exista retea de canalizare.

In prezent se afla in executie canalizarea localitatii Guranda, dar pentru o mai buna
functionare a complexului se va avea in vedere si realizarea unei instalatii interne de
canalizare.

Sunt existente in zona retele electrice si racord in functiune.

In PUG-ul actual functiunea UTR este de sanatoriu TBC, iar suprafata nu este
delimitata prin puncte de inflexiune, nu are la baza o ridicare topografica sau plan cadastral
definitivat. Din acest motiv s-a eliberat o documentatie topografica care s-a bazat pe
delimitarile parcelare ale actelor de proprietate elaborate in 2011 — Cartea funciara si
Planul de amplasament si delimitarea bunului imobil.
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In general sustinem mentinerea aspectului fostei mosii, respectarea unor functiuni
care sa genereze un spatiu arhaic in care dominanta sa fie functiunea agricola cu o
varietate de culturi si modalitati de exprimare horticula- livezi, vii, terenuri arabile, straturi
cu zarzavat, zone peisagistice cu plantatii specific de parc sau gradini precum si
aranjamente florale cu suprafete ample.

Toate aceste functiuni graviteaza in jurul lacului, suprafata de apa afland-se in centrul
compozitiei urbanistice. Lacul va avea si el functiunea de agreement — pescuit, plimbari
nautice, zona amenajata pentru plaja si inot.

Functiunea principal va fi cea de cazare si divertisment in centru SPA, restaurant,
taverne specific traditionale.

Circulatia in zona va fi in totalitate fara producere de noxe — electrice si biciclete —
exceptand accesul principal unde vor fi parcate.

3.3. Disfunctionalitati si constrangeri existente ( natural, construite, proiectate etc. )

in urma analizarii valorilor istorice, arhitecturale si urbanistice ale monumentului istoric,
sunt recomandate urméatoarele atitudini n cazul interventiilor pentu restaurare, consolidare si
reabilitarea functionald cu noi extinderi si amenajari peisagistice.
% Stabilirea si delimitarea zonei de protectie (conform Legii nr. 422/2001)

Zona de protectie a conacului Alexandrescu — Guranda va fi delimitata
tindndu-se cont de criterii de vizibilitate, valoare peisagistica si arhitecturald, limita parcelelor
precum si de prevederile legale Tn vigoare.

% Stabilirea Zonei Protejate — Conacul Alexandrescu - Guranda

Zona protejata va fi stabilitd prin insumarea parcelelor din zona de
protectie cu parcela imobilului monument istoric si se constituie zona protejatd a conacului
Alexandrescu — Guranda, monument de arhitectura LMl — BT — [l — m — B — 01987. Instituirea
zonei protejate se va face dupa aprobarea PUZCP si regulament aferent acestuia si va
detalia studiul istoric.

% Reglementari propuse

e Mentinerea volumetriei si aspectelor generale exterioare si interioare ale
monumentului de arhitectura.

¢ Delimitarea in incintd a unei zone edificabile pentru executia unor constructii
necesare functiunii din Certificatului de Urbanism nr. 28/16.02.2021 -
Reabilitare, modernizare si extindere cu schimbare de functiune in agro-turism,
spati de cazare, restaurant, centru SPA, amenajare parc la conacul
JAlexandrescu” — Guranda — jud. Botosani.

e Elaborarea unui studiu peisagistic, cu arborii ce pot fi eliminati, toaletari si
completarea de noi plantatii.

% Reglementari in zona de protectie

¢ Vor fi mentinute profilele stradale din PUG aprobat, care in acest moment sunt
modernizate.

e \Vor fi mentinute si nu demolate cladirile care au apartinut vechiului conac —
administratia si grajdurile — executate din piatrd si lemn specifice activitatilor
agricole la Tnceput de sec. XX.

e Functiunea predominanta in zona de protectie:
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- inintravilan zona de locuinte de tip rural, maxim P+M ( h max = 8m);

- nu vor fi acceptate functiuni neadecvate celei propuse — producétoare de
nocivitati;

- n extravilan se vor respecta terenurile agricole fara introducere in intravilan;

- se vor suprapune — intersecta zonele de protectie ale monumentului cu zona
de protectie a sitului arheologic ,La Rachitd” cod RAN 39337.07.

- Propunerile de amenajari peisagistice vor tine seama de campul vizual al
monumentului propus si studiat.

o In zona parcelelor intabulate sau neintabulate va fi impus regimul de restrictii
studiat ca vizibilitate pentru amplasarea unor cladiri care se interpun ca ecran.

» Vor fi respectate concluziile expertizei tehnice n ceea ce priveste consolidarea
monumentului si zonele ce necesitd a fi demolate ce nu fac parte din esenta
cladirii initiale.

e Vor fi duse la indeplinire solutiile de consolidare a structurii si a componentelor
artistice — piatra, lemn, tamplarie, scara, tavane decorative.

3.4. Sinteza ierarhizarii_valorice a fondului_architectural — urbanistic in functie de
calitatea estetico- ambientale, functionala si a potentialului socio- economica
3.5. Precizarea limitei zonei construite protejate.

CAP |V IDENTIFICAREA VALORILOR DE PATRIMONIU CONSTRUIT IN PUZ

1. - Valori arhitecturale
- Valori arheologice

2. ldentificarea spatiilor si pespectivelor
-cladiri
-suprafete plantate si libere

-concluzii

CAP V MODUL DE CONSTRUIRE PROPUS ( PERMIS) IN PERIMETRUL PUZ
-Elemente protejate si metode de protejare

-Precizari proceduale

- Regimul de construire propus

CAP VI ALTE STUDII DE FUNDAMENTARE

-studiu geo

-studiu topografic

-studiu istoric de fundamentare
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CAP VII PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANA

7.1. Propuneri privind atitudinea fata de tesutul urban cu toate componentele
sale ( parcelar, trama stradala, volume construite, spatii libere) concretizata in :
protejarea conservare, punere in valoare, demolare, completare, schimbari de utilizare)

7.2. _Propuneri privind rezolvari ale circulatiilor carosabile, stationarilor,
circulatiilor pietonale

Modernizarea circulatiei

Actuala cale de circulatie (DC 26 B Guranda — Guranda Manastire) este mentinuta la
profilul actual.

in conformitate cu R.G.U. 525/1996 art. 5.9 si 5.10 din Anexa 5 se prevad
urmatoarele:

- inincinta vor fi respectate capacitatile pentru zonele de parcare

- Separarea accesului pentru turisti de accesul de serviciu pentru colectarea

deseurilor si accesul pentru mijloacele de stingere a incendiilor

Va fi realizatd o sistematizare verticald corespunzatoare, mentindndu-se cotele
actuale ale conacului.

Accesul rutier la drumul DC 26 B :

- accesul rutier de intrare cu latimea de 7,00 m

- accesul rutier propriu-zis cu latimea partii carosabile de 7,00m

- accesul rutier de iesire cu latimea de 6,00 m

- asigurarea corespunzatoare a preludrii si a scurgerii apelor pluviale se va asigura
prin realizarea pantelor transversale si longitudinale, apa pluviala fiind captata de gurile de
scurgere proiectate

- accesul in/din drumul DC 26 B se va face cu viraj dreapta cat si stanga.

7.3. _Propuneri de racordari ale retelelor tehnico-edilitare

Alimentare cu apa
Pentru asigurarea nevoilor de ap3 potabild se prevede racordarea la reteaua existenta

din localitatea Guranda ( reteaua Stefanesti- Trusesti).

Gospodaria de apa propusa va fi compusa din: cdmin de apometru si retea de apa
potabila.

Fantana fostului spital se afla in incinta Inspectoratului Silvic si este proprietatea
Consiliului Judetean conform H.G. nr. 867/2002 H.C.J. nr. 40/28.04.2011, H.G. 771/2014,
Protocol Sanatorului Guranda — Spitalul Judetean nr. 649 — 38636/7.10.2014.

Proiectele de specialitate, cat si executia lucrarilor interioare vor fi realizate de
proiectantii si executantii autorizati.

Canalizarea

In prezent se afla in executie canalizarea localitatii Guranda, dar pentru o0 mai buna
functionare a complexului se va avea in vedere si realizarea unei instalatii interne de
canalizare.
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Instalatia interna de canalizare va fi racordata la canalizarea localitatii Guranda aflata
in executie.

Apele uzate ale localitatii vor fi preluate la o statie de epurare amplasata in avalul
paraul Ponoara.

Alimentare cu energie electrica

Reteaua existenta din zona are capacitatea necesard pentru a prelua consumul
necesar destinatiei spatiului construit.

Tn zona studiaté apar noi consumatori de energie electrica, de uz public.

Obiectivul constituie un nou consumator de energie electrica in zona.

Retelele se realizeaza cu cabluri subterane.

fn incinta exista racord (va fi redimensionat).

Gospodarie comunala

Se vor construi platforme betonate destinate containerelor speciale pentru colectarea
si depozitarea deseurilor menajere.
Se vor respecta avizele si contractele cu cei ce asigura colectarea acestora.

7.4. _Propuneri privind prevederile din requlament, diferentiate pe unitati teritoriale de
referinta si/sau subdiviziuni ale acestora.

Zona functionala

Parcela are o suprafatd de 164 108,0 mp din masuratori (162 244,0 mp din acte)
Functiunea propusa — parter inclusiv in cladirea monument

- Spatii cazare — spatii restaurant, centru SPA, salon prezentare, piscina interioara,
spatii administrative

- Functiunea propusa — P+E1

- Spatii cazare

Regim de inadltime propus

- Constructie existentd monument: - streasina 9.90 m - coama 14.00 m
Cote absolute ce se mentin.
Constructie propusa: — Parter — E1
Cota atic de la cota sistematizata a terenului — 7.0m.
Cota atic de la cota £0.00 = 6.50 m
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Regim de aliniere propus

Suprafata edificabila va fi propusa in partea de nord-vest a constructiei monument
pentru a lasa vizibila fatada sud-est a monumentului. Distanta posterioara sud vest, fata de
lac se pastreaza, oferind vizibilitate spre monument din zona amenajata a incintei.

Modul de utilizare al terenului

Pentru caracterizarea modului de utilizare al terenului se stabilesc valori maxime
privind procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) si coeficientul de utilizare al acestuia
(C.U.T.) pentru toate zonele si subzonele teritoriului considerat.

Procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) exprima raportul dintre suprafata ocupata
la sol de constructii si suprafata terenului considerat.

Coeficientul de utilizare al acestuia (C.U.T.) exprimd raportul dintre suprafata
desfasurata (suprafata cumulata a etajelor) si suprafata terenului considerat.

Valorile acestor indici se stabilesc in functie de destinatia constructiilor si de regimul
de inéltime.

Potrivit prevederilor stabilite prin P.U.G. + R.L.U. Durnesti, in functie de necesitatile
functiunii, de contextul urban precum si de aspecte estetice si compozitionale, P.O.T. si
C.U.T. se stabilesc prin P.U.Z. + R.L.U. aprobat in conditiile legii.

7.5.  Bilant teritorial
Zona edificabila 20 000mp.
Pentru zona studiata, valorile maximale ale indicatorilor urbanistici propusi sunt:
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N.C./C.F. 53077 N.C./C.F. 54742

Intrav+extrav Guranda si extrav Trusestl, comuna Durnestl si Trusestl Jud Botosanl-z

|
f

EXISTENT PROPUS
S teren 162.244mp
[Suprafata edificabila 20 000mp
= AC C1 (pavilion) + C2 (pavilion 364 mp (existent pastrat C1) + 3 409 mp (propus
administrativ) nou) =
=591mp + 198mp = = 4000 mp
789 mp
ADC C1 (pavilion P+1E) + C2 (parter) 364mp(C1 existent pastrat parter) + 364mp (C1 etaj 1
= (591mp+364mp) + (198mp) =  pastrat) +3 409mp (parter propus) +
1153,0 mp 3 409,0 mp (et.1 propus) =
=8 000,0 mp
AU total C1 (monument P+E1) + C2 -;264.1mp (€1 existept pastrat parter)+ 235.1mp (C1 |
(parter pavilion administrativ) = existent pastrat etaj) + 3000,0 mp (parter propus) + .
(459 9mp+235.1mp )+ (150,1mp) 3000,0 mp (et.1 propus) =
[ = 6499,2 mp
8451 mp '
|
|
Terase exterior C1 (monument) 33,0mp (existent) + 155 mp =
= 33,0mp 188,0 mp
Alei si trotuare 9.300mp
Parcaje 4390 mp
Spatii verzi din care: -parc 84 168,00 mp 67.112 mp
deontrologic 25.991mp
Ape statatoare- 28,150,00mp 28.150mp
lac
Teren agricol, din care: 49.104,00mp 49 104mp
-arabil 29.914,00p
=Vii 12.320,00mp
-livata 6.870,00mp
POT 0,48% 20%
CuUT 0.007 0.4
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;;-' 3ILANT TE _1 ﬁ RIAL
lntrav+extrav Guranda si extrav Trusestl comuna Durnestu si Trusestn jud Botosani
NCICF 53077 NC/CF 54742

B | EXISTENT PROPUS | PROCENTE/P
- Steren| acte 162244mp B 100% |
o " AC|  789,00mp 4.000,00mp | 0,48% | 2,47% |
ADC| 1153,00mp 8.000,0mp | |
I ~ AUtila] 845,10 mp 6.499,20 mp - |
Terase | 33,00mp | 188,00mp | 0,02% | 011% |
- Alei si trotuare " 9300,00 mp 5,73%
'"""" Parcaje 4390,00mp | 271%
N Spatii verzi | 84168,00mp 67112,00mp | 51,89% | 41,37%
Ape statatoare | 28150,00mp | 28150,00mp 17,35% | 17,35%
Teren agricol: 49104,00 mp 49104,00 mp 30,26% | 30,26%
POT, 0,48% 20,00 %
Cut, 0,007 0,4

Suprafete pe nivel
Parter i Yo
S.C. ! = 4000 mp
S.U. restaurant +
casa scarii
| bucatarie
| zona spa
| = 6499.2 mp
2 Etaj1 ip
' nr. apart. cazare

7 6 Analiza costuri-beneficii ( sub aspect economic si social)
Propuneri de initiere a unor planuri urbanistice de detaliu, programe si proiecte
erlvate si previziuni privind suportul implementarii lor ( cadrul legal, cadrul
institutional, mijloace financiare, resurse umane).

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a facut In baza prevederilor Regulamentului
General de Urbanism si a hotdrarii HGR 525/1996, P.U.G. si R.L.U.B. a municipiului
Botosani.

Detaliile tehnice de aplicare a prezentului P.U.Z. sunt specificate in ,Regulamentul
aferent P.U.Z.", care se utilizeaza corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de
piese scrise si respectiv desenate.

24



Planul Urbanistic Zonal impreund cu Reglementarile aferente devin, odata cu
aprobarea lor, acte de autoritate ale administratiei publice locale, pe baza carora se
elibereaza certificatele de urbanism si autorizatiile de construire.

in mod deosebit va fi respectatd ZCP (zona de constructii protejate) conform
avizului comisie zonale de monumente.

Se va respecta procedura de consultare a populatiei: Legea 350/2001 si Ord.
M.D.R.T. nr. 2701/2010. BENEFICIARUL studiului de fata si a P.U.Z. + R.L.U. propriu-zis
este atat investitorul cat si Administratia Teritoriald, devenind bun public dupa aprobarea in
CONSILIUL LOCAL chiar daca a fost finantat din surse private; nu va fi admisad nici o
revendicare privind vreun drept de exclusivitate in utilizarea acesteia.

Configurata pe tendinta reald de dezvoltare rurala, sustinuta de existenta-conditiilor
optime de cadru natural si de o infrastructuré favorabild de tip rural, investifia-propusa va
realiza ocuparea unei zone construita protejata datoritd edificiului monument existent pe
amplasamentul studiat.

S.C. ,,PROIECT BOTOSANI” S.R.L,,

Coordonator urbanism "
Arh. TULBURE G. Mlhal
Intocmlt

Arh. IFTODI DamelaJ ;/%99&

Ing. VEZETEU Petr}@_
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SOCIETATEA COMERCIALA - §C "PROIECT BOTOSANI" SRL
VAPR{0] {4 N BsoTosAN, str. Cuza Voda Nr. 2, BLY, Sc. F,

T Mezanin
E OTSANI telffax; 0231-514965; cf : 4806270;
S.R.L. r.c. j07/1086/1993

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent

REABILITARE, MODERNIZARE Sl EXTINDERE CU SCHIMBARE
DE FUNCTIUNE DE AGRO-TURISM, SPATII CAZARE,
RESTAURANT, CENTRU SPA, AMENAJARE PARC LA CONACUL
» ALEXANDRESCU” GURANDA, JUDETUL BOTOSANI

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z.) este
structurat in conformitate cu Regulamentul general de urbanism, aprobat prin HGR
nr.525/1996 si ghidul de aplicare a Regulamentului General de Urbanism (R.G.U.), aprobat
prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000, alte norme si normative in vigoare la data elaborarii.

L DISPOZITII GENERALE

P.U.Z. are caracter de reglementare specifica detaliatd pentru o zona din localitate si asigura
corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile P.U.G. a localitatii, cu
scopul:

- de asigurare a imaginii si dezvoltarii urbane si a bunei functionalitati a zonei, corelat cu
U.T.R.-urile invecinate, specificate prin P.U.G.

Propunerea de zonificare in scopul reabilitari, modernizarii si extinderii a conaculul
**Alexandrescu” Gurnada se va face cu aplicarea Procedurii de urbanizare reglementate in

continuare.
Teritoriul reglementat prin prezentul PUZ face parte din intravilanul comunei Durnesti.

1. Rolul Regulamentului local de urbanism.

1.1. Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de baza in aplicarea
Planului Urbanistic Zonal, el explicitdnd, detaliind, intarind reglementarile din P.U.Z.

1.2. Este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare
la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si de utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul
zonei studiate.

1.3. Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliazd prevederile cu
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caracter de reglementare ale Planului Urbanistic General al comunei Durnesti (piese scrise si
desenate).

1.4. Modificarea Regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in conditiile
in care acesta nu contravine prevederilor RGU. Aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit
al RLU aferent, se poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a
urmat-o si documentatia initiala.

2. Baza legala a elaborarii.

2.1. Baza legala a elaborarii este constituita din:

- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin HGR nr.525/1996 modificat si
completat ulterior.

- Ghidul de aplicare al RGU aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000 si

prevederile Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului modificata si

completata ulterior.

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al documetatiilor de

urbanism pentru zone construite protejate anexa la OMTCT nr. 562/2003, indicativ GM-010-

2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.

- Regulamentul local aferent PUG al orasului Bucecea.

- in cadrul Regulamentului local de urbanism aferent PUZ se preiau toate prevederile

cuprinse Tn documentatii de urbanism elaborate anterior si aprobate conform legii.

3. Domeniul de aplicare.

3.1. Odata aprobat, P.U.Z.+R.L.U. aferent, prin Hotérarea Consiliul Local, acesta constituie
act de autoritate a administratiei publice locale.

3.2. R.L.U. se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor,
amplasate pe terenul care fac obiectul prezentul P.U.Z. Indeplinirea reglementarilor cuprinse
in R.L.U. aferent prezentului P.U.Z. sunt obligatorii la autorizarea executarii constructiilor.

ll. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reaquli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea

patrimoniului natural si construit.

4.1. Terenuri curti constructii in intravilan

Planul Urbanistic Zonal propus cuprinde terenul identificat prin Nr.CAD si CF 50193
categoria de folosintd arabil, livada, curti constructii, faneata, drum, neproductiv si ape
statatoare, cu destinatia stabilita prin documentatiile de urbanism aprobate UTR nr.10, Spital
Guranda — zona de institutii publice si zona rezidentiala.

4.2. Zone cu valoare peisagistica si zone natural protejate.
P.U.Z. propus cuprinde zone cu valoare peisagistica.
Vor fi valorificate zonele cu valoare peisagistica.
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4.3. Zone construite protejate

P.U.Z. propus se afla situat in zona de protectie a monumentelor istorice — imobil
monument istoric - cod BT-II-m-B-01987, Conac “‘Alexandresc”. Documentatia a fost
analizatd in sedinta Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice Suceava privind protejarea
monumentelor si a fost aprobatd cu umatoarele recomandari: Se vor prezenta analize de
vizibilitate extinde, in special in zona accesului principal in incinta, pentru verificarea
modulului de interventie propus in raport cu monumentul isotric. Volumele propuse vor fi
amplasate astfel incat sa nu optureze vederea spre si dinspre monumentul isotric din
punctele de vizibilitate favorabile. Conform analizelor deja prezentate, se recomanda
deplasarea edificabilului spre nord vest, pentru a lasa vizibila fatada de sud-est si alinierea
noilor constructii cu drumul de acces, nu cu cladirea monument isotric, pentru o mai buna
diferentiere intre cele doua etape de edificare. Studiul istoric, care va contine si evaluarea cf.
Criteriilor de clasare, va fi intocmit de un specialist atestat al MC.

4.4. Resursele subsolului
P.U.Z. propus nu cuprinde terenuri care contin resurse identificate ale subsolului.

4.5. Suprafete impadurite
P.U.Z. propus nu cuprinde zone de suprafete impadurite.
Nu vor fi taiati arborii existenti.

5. __Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public.

5.1. Expunerea la riscuri naturale

Conform studiului geotehnic elaborat terenul studiat pentru amplasarea
extinderii conacului ““Alexandrescu” Guranda, nu este supus pericolului inundatiilor si
nu ridica probleme de stabilitate.
in forajele executate apa subterani a fost interceptatd la adancimi de 4,00 m cu
caracter fluctuant.
Avand in vedere neomogenitatea stratificatiei atat in plan orizontal céat si pe verticala,
ludnd in considerare grosimea mare a pachetului de umpluturi se recomanda fundarea
constructiilor dupa imbunatatirea terenului de fundare.

5.2. Expunerea la riscuri tehnologice
Pe amplasamentul prezentului P.U.Z. nu sunt zone expuse la riscuri tehnologice.

5.3. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei stabilita prin prezentul P.U.Z.
Cladirea edificatd pe amplasament - Conacul monument architectural de importanta
locald care se va mentine - BT-ll-m-B-01987. Toate functiunile propuse vor fi in
concorantd cu documente si legislatii adoptate si utilizate pe plan international in
legatura cu protectia, conservarea si dezvoltarea ariilor/sectoarelor cu valori de
patrimoniu.

5.4. Lucrari de utilitate publica
In urma propunerii nu vor fi necesare schimburi, concesionari sau alte schimbari de
utilitate publica.
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6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

6.1. Constructiile propuse vor respecta conditiile de amplasare in locatiile strict
determinate, prevazute in prezentul P.U.Z.

6.2. Amplasarea cladirilor fata de axul strazii
Constructiile propuse se vor amplasa respectand regimul de aliniere al cladirii
existente fatd de latura posterioara — cu vedere spre lac. La drumul comunal se va
amplasa edificabilul spre nord est pentru a lasa vizibila fatada sud-est si alinierea
noilor constructii cu drumul de acces.

6.3. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare
La drumul de acces, cladirea monument isi mentine distanta
Fata de limite avem urmatoarele retrageri minime:
- NORD: - 30,00 m
- EST:-97,80m

fn cazul n care nu sunt respectate distantele minime se va obtine acordul de la
vecinii direct afectati.

Au fost respectate distantele minime de siguranta la incendiu fatd de cladiri (tabelul
2.2.2, art. 22 din P118/1-2013).

6.4. Retragerea minima fatd de aliniament la drumul comunal este stabilitd prin
P.U.Z: -30,00m

6.5. Amplasarea cladirilor pe aceeasi parcela
Zona edificabila va fi amplasata pe directia nord-vest cladirii monument si va
evidentia prin finisaj modern si minimalist arhitectura monumentuiui. Cladirea
monument va avea constructii definitive doar pe latura nord-vest, ramanad libera de
constructii pe celelalte laturi.

7. Regquli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

7.1. Se propune accesul carosabil din drumul PUBLIC catre calea de circulatie DC 26 B
Guranda- Guranda Manastire.

7.3. Intoate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile destinate publicului, a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare.

7.4. Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati, conform
normelor, se admite numai n interioriul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.

7.5. Spatiile aferente accesului carosabil si pietonal principal si a celor de serviciu in incinta
sunt stabilite prin prezentul P.U.Z.

7.6. Circulatiile carosabile si pietonale se vor configura conform:
- prevederilor din Anexa 4 la HGR nr.525/1996,
- ordonantei nr.43/1997 — republicata — privind regimul drumurilor;
- ordinul M.T. nr.49/1998 — norme tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in
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localitatile urbane;
- respectarea capacitatii pentru zonele de parcare.
7.7. Circulatile carosabile si parcajele organizate Tn interiorul parcelei, au caracter
PRIVAT.
8. Requli cu privire la echiparea edilitara.

8.1. Alimentarea cu apé

- pentru asigurarea nevoilor de apa potabild se prevede racordarea la reteaua

existenta din localitatea Guranda ( reteaua Stefanesti — Trusesti)

- gospodéria de apa propusa va fi compusa din : cdmin de apometru si retea de

apa potabila;

- proiectele de specialitate, cat si executia lucrarilor interioare vor fi realizate de

proiectanti si executanti autorizati;

- fantana fostului spital se afla in incinta Inspectoratului Silvic si este proprietatea
Consiliului Judetean conform H.G. nr. 867/2002 H.C.J. nr. 40/28.04.2011, H.G. 771/2014,
Protocol Sanatorului Guranda — Spitalul Judetean nr. 649 — 38636/7.10.2014.

8.2. Canalizarea

In prezent se afla in executie canalizarea localitatii Guranda, dar pentru 0 mai buna
functionare a complexului se va avea in vedere si realizarea unei instalatii interne de
canalizare.

Instalatia interna de canalizare va fi racordata la canalizarea localitatii Guranda aflata
in executie.

Apele uzate ale localitatii vor fi preluate la o statie de epurare amplasata in avalul
paraul Ponoara.
8.3. Alimentarea cu energie electrica

- reteaua din zona are capacitatea necesara pentru a prelua consumul functiunilor

propuse;

- in zona studiata apar noi consumatori de energie electrica, de uz public;

- retelele se realizeaza cu cabluri subterane

- in incinta exista racord ( respecta capacitatea existenta)

8.4. Gospodarie comunaléa

- se vor construi platforme betonate destinate containelor speciale pentru

colectarea si depozitarea deseurilor menajere.

- se vor respecta avizele si contractele cu cei ce asigura colectarea acestora.

8.5. Platforma destinata pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere va fi amplasata la o distantd de minim 10,0 m de ferestrele spatiilor de cazare, va fi
imprejmuitd, impermeabilizata, cu asigurarea unei pante de scurgere si prevazuta cu sistem
de spalare si sifon racordate la canalizare.

8.5. In faza ulterioara de proiect de executie se va asigura necesarul de consum de utilitati
pentru dezvoltarea edificiului propus.

8.6. Solutiile de racordare sau extindere a retelelor de utilitdti se vor face din punctele de
racord indicate de proprietarii/administratorii de retele, prin avizele emise de fiecare in parte.

8.7. Cheltuielile lucrarilor de echipare edilitara vor fi suportate de catre investitor pentru:
apa, energie electrica.
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9.1.

9.2.

9. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii.

Caracteristicile parcelei studiate

Suprafata parcelei studiate Nr. CAD si CF 53077, 54742.

Aspectul exterior al cladirilor

Volumele construire vor fi simple. Aspectul cladiriior va fi subordonat cerintelor

specifice unei diversitati de functiuni, cu conditia realizarii ansamblului compozitional care sa
tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor

din

9.3.

10.1.

10.2.

10.3.

11.1.

vecinatate cu care se afla in relatii de co-vizibilitate.

Inaltimea cl&dirilor
Constructia existenta care se mentine are 9.90m la streasina si 14.00m la coama.

vvvvv

respectiv regimul de fnaltime Demisol+Parter+1Etaje (D+P+1E). Se admit nivele
partiale (demisol, subpante, subsol) cu conditia incadrarii in inaltimea la cornisa
reglementata.

10, Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

Spatii libere si plantate
Vor fi prevazute spatii verzi, avdnd suprafata in suprafatd de 41,48% conform
prezentului P.U.Z.

Se propune sistematizarea verticald a terenului pentru racordarea la amenajarile
existente si propuse.

Imprejmuiri
Se vor realiza imprejmuiri prin plantatii la limita proprietetii.

l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

ZONA DE INSTITUTII PUBLICE SI ZONE DE PRODUCRTIE AGRICOLA,

AGREMENT SI TURISM, SPATII VERZIL IS, UTR nr. 10, cu functiunea dominanta L.I.U1
— cu respectarea prevederilor ce decurg din aceasta functiune.

11.2. Pe terenul studiat se prevad urmatoarele subzone functionale si anume: IS, LMu2,
Lmre1, Lmre2, LIu2, Pp, Pcs, GT+Ge, CCr, TAG, TA

12.1.

IV. UTILIZAREA FUNCTIONALA

Utilizari admise
Spatii destinate cazarii si alte functiuni complementare ale acesteia: spatii restaurant,
centru SPA, salon prezentare, piscina interioara, spatii administrative.

12.2. Utilizari admise cu conditionari
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Nu este cazul.

12.3. Utilizari interzise
Orice alte activitati care nu corespund caracterului zonei, activitatilor productive

poluante, cu risc tehnologic.
Orice lucréari de terasament care pot sé provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice.

V. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

13.1. Procent maxim de ocupare a terenului
P.O.T.maxim= 20,00% s
13.2. Coeficient maxim de utilizare a terenului s

C.U.T. maxim =0,4 s =
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