ROMÂNIA

JUDEŢUL SUCEAVA

PRIMÃRIA MUNICIPIULUI CÂMPULUNG MOLDOVENESC

DIRECȚIA TEHNICĂ ȘI URBANISM

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotărâre cu privire la aprobarea Planului Urbanistic Zonal ”CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU P+2E+M”, strada Mihai Dodu fn, Câmpulung Moldovenesc, județul Suceava

INIŢIATOR PROIECT DE HOTÃRÂRE: primarul municipiului Câmpulung Moldovenesc, Negură Mihăiță
Cu privire la proiectul de hotărâre mai sus menționat aducem următoarele precizări:
Amplasamentul, obiect al documentației de urbanism, este situat în intravilanul localității, în strada Mihai Dodu, o zonă cu locuințe individuale, adiacentă zonei centrale a localității și este proprietatea privată Cegolea Vasile și Cegolea Maria, cu drept de superficie pentru o perioada de 99 de ani în favoarea SC MDVITCONTRUCT SRL.
Societatea investitoare a inițiat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru construirea a trei clădiri de locuințe colective, cu regim de înălțime maxim P+2E+M, însumând 70 de apartamente, pe terenul situat în intravilanul municipiului, pe strada Mihai Dodu.

Documentația de față a parcurs etapele legale de avizare și consultare publică, conform Legii nr. 350/2001 și Ordinului MDRT nr. 2701/2010, și deține toate avizele și acordurile impuse de legislație.

Scopul documentației de urbanism PUZ este reglementarea modului de construire, funcțiunea zonei, înălțimea maximă admisă, CUT, POT, retragerea clădirilor față de aliniament, distanțele față de limitele laterale și posterioare ale parcelei, rezolvarea spațiilor de parcare, a utilităților necesare, accesele pietonale, carosabile, acceselor pentru utilajele de stingere a incendiilor și colectarea deșeurilor, cu respectarea condițiilor impuse prin avizele de specialitate.

SC MDVITCONTRUCT SRL, reprezentată de administrator Lăzărescu Vitalie, prin documentația de urbanism - Plan Urbanistic Zonal cu Regulament de urbanism aferent - documentației nr. 417/2024 întocmită de S.C. IDEAL PROIECT S.R.L., propune reglementarea terenului cu suprafața totală de 7344 mp în vederea realizării obiectivului CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU P+2E+M.
Se propun: 
· construirea unor locuințe colective cu acces și lot folosit în comun - trei blocuri  cu regim de înălțime de maxim P+2E+M, cu 2 scări fiecare, care vor însuma un număr de 70 apartamente cu 1, 2 și 3 camere;
· o subzonă în cadrul PUZ cu funcțiuni complementare – comerț, servicii
· realizarea de alei carosabile și pietonale (accesul în incintă se realizează din strada M. Dodu printr-o alee carosabilă de 7 m, alei carosabile de incintă cu o lățime de 6,00 m, cu două benzi care să asigure circulația pe două sensuri, cu asigurarea accesului mijloacelor în caz de intervenție)  
· realizarea a 140 locuri de parcare (2 locuri parcare/unitate de locuit, din care 6 locuri de parcare destinate persoanelor cu dizabilități, spațiile de parcare amplasate la minim 5 ,00 m de ferestrele camerelor de locuit)
· spații verzi (minim 2m/locuitor), loc de joacă pentru copii, iluminat exterior, platformă gospodărească pentru colectarea deșeurilor menajere

Amplasarea față de aliniament (limita dintre domeniul public și domeniul privat)

- pentru subzona locuințe colective - retrasă la minim 40,00 m

- pentru subzona funcțiuni complementare – retrasă la minim 5,00 m

Amplasarea în interiorul parcelei

- pentru subzona locuințe colective 

· față de limita laterală de est – retras la minim 8,00 m

· față de limita laterală de vest – retras la minim 8,00 m

· față de limita laterală de sud – retras la minim 2,00 m

· față de limita laterală de nord – retras la minim 8,00 m

- pentru subzona funcțiuni complementare 

· față de limita laterală de est – retras la minim 3,00 m

· față de limita laterală de vest – variabil, 10-13,50 m

· față de limita laterală de nord – retras la minimum 5,00 m

Indicatori urbanistici:

· pentru subzona locuințe colective: maxim P+2E+M

· POT max. = 35%, CUT max. = 1,40

· înălțimea la streașină: maxim 12,00m (de la cota ± 0,00); 

· înălțimea la coamă: maxim 16,00m (de la cota ± 0,00).

· pentru subzona funcțiunii complementare: maxim P+1E

· POT max. = 35%, CUT max. = 0,70

· înălțimea la atic: maxim 8,00m (de la cota ± 0,00); 

Bilanț teritorial existent și propus – Steren=0,7344 ha
	Zonificare
	Existent
	Propus

	
	ha
	%
	ha
	%

	Zonă funcțională locuințe individuale P, P+1, P+2
	0,7344
	100
	-
	-

	Cu destinația curți construcții și arabil
	0,7344
	100
	-
	-

	Zonă funcțională locuințe colective P+2E+M și funcțiuni complementare, din care:
	-
	-
	0,7344
	100

	Zonă funcțională locuințe colective P+2E+M și funcțiuni complementare (comerț, servicii)
	-
	-
	0,2570
	35

	Parcare, alei pietonale și carosabile
	-
	-
	0,4079
	55,55

	Spații verzi + loc joacă
	-
	-
	0,0695
	9,45


Documentația de urbanism respectă prevederile legislației specifice, este elaborată conform normelor metodologice Indicativ GM — 010 — 2000 și este însoțită de toate avizele și acordurile solicitate prin certificatul de urbanism, respectiv:

-Aviz de oportunitate nr.  3 din 09.10.2024

- Certificat de urbanism 305/25.07.2024 emis pentru CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE CU P+2E+M

  Pentru documentația de urbanism PUZ au fost prezentate următoarele avize:

- Avizul favorabil al ACET, nr. 109/CM din 28.08.2024

-Aviz salubrizare – SC Fritehnic SRL

- Avizul DELGAZ GRID SA, nr. 46945/09.09.2024

- Avizul de principiu NOVA POWER GAS SRL, nr. 1029/03.09.2023

- Avizul Orange România Communications SA, (AFO7447533/11757/10637) din data de 14.08.2024

- Notificarea nr. 15174/04.10.2024 a Direcției de Sănătate Publică Județeană Suceava 

- Avizul ISU nr. 1144762 din 17.09.2024

- Avizul nr. 58/2024 al Arhitectului șef-Consiliul județean Suceava

- Decizia etapei de încadrare nr. 22/24.02.2023 a APM Suceava

- Acordul de principiu Inspectoratul Județean de Politie Județeana Suceava nr. 269.544 din 06.03.2025

Referitor la documentația urbanistică mai sus descrisă au fost derulate etapele și procedurile prevăzute de legislație. Acestea s-au concretizat în Raportul informării și consultării publicului referitor la opiniile colectate, răspunsurile date şi argumentarea lor, anexat proiectului de hotărâre. Raport consemnează rezultatele etapei de informare și consultare a publicului derulate în cadrul procedurii de elaborare a Planului Urbanistic Zonal „Construire locuințe colective cu P+2E+M”, strada Mihai Dodu, municipiul Câmpulung Moldovenesc. Raportul sintetizează observațiile, punctele de vedere și opozițiile exprimate de publicul interesat, modul de analiză a acestora de către elaborator și investitor, precum și poziția finală a părților implicate. 

Concluziile generale reflectă rezultatul procesului consultativ și gradul de acceptare a propunerii urbanistice.

În cadrul consultării:

· au fost primite observații scrise din partea proprietarilor imobilelor învecinate, care și-au exprimat opoziția față de realizarea investiției propuse;

· răspunsurile formulate de proiectant și/sau investitor care nu au determinat modificarea poziției publicului;

· nu s-a ajuns la un consens între inițiator și vecinii direct afectați.

Menționăm că, deși în cadrul ședinței de dezbatere publică investitorul și-a manifestat disponibilitatea pentru analizarea unor modificări, prin adresa scrisă a solicitat continuarea procedurii de avizare a documentației în forma actuală.

Întrucât nu s-a ajuns la un consens, rezultatul consultării publice este NEGATIV.

Realizarea de construcții noi este, în principiu, benefică pentru localitate: contribuie la diversificarea fondului locativ, la stabilizarea populației, la dezvoltarea economică și la generarea de venituri suplimentare la bugetul local. Dar dezvoltarea trebuie realizată echilibrat, cu respectarea specificului local și a caracterului existent al zonelor rezidențiale.

Zona analizată are un caracter preponderent de locuire individuală, cu case unifamiliale dispuse pe loturi relativ mici, fronturi aliniate și o ambianță urbană coerentă. 

Clădirile propuse – blocuri de locuințe colective cu regim P+2E+M – sunt destul de masive și disproporționate față de contextul construit, modificând aspectul vizual și caracterul zonei străzii Mihai Dodu. 

Documentația PUZ respectă normele de însorire, retrageri, distanțe și indicatori urbanistici, dar problema reală este cea de compatibilitate urbanistică și integrare în țesutul existent.

Referitor la consultarea publicului și demersurile efectuate:

În cadrul dezbaterii publice organizate, proiectul nu a fost agreat de cetățenii din zona de amplasament. Au fost înregistrate numeroase puncte de vedere negative, formulate de vecini, locuitori și persoane interesate.

Este important de precizat că populația din zona amplasamentului nu s-a opus ideii de construire, ci a solicitat realizarea de locuințe individuale, duplexuri sau construcții de scară redusă, compatibile cu specificul zonei. În cadrul ședinței de dezbatere, vecinii au reluat aceste observații și au propus menținerea funcțiunii de locuire, dar sub forma unor locuințe individuale sau semicolective.

Poziția investitorului: în cadrul discuțiilor publice, investitorul a luat act de observațiile formulate și inițial și-a exprimat disponibilitatea de a analiza o reconfigurare parțială a soluției urbanistice, în scopul îmbunătățirii integrării volumetrice în contextul existent și reducerii impactului asupra vecinătăților. Ulterior, însă, și-a menținut soluția inițială - 3 blocuri, 70 ap.

Dezbaterea s-a finalizat cu concluzia că, în forma actuală, proiectul nu se bucură de susținerea populației din zonă. 

Raportul informării și consultării publicului privind Planul Urbanistic Zonal „Construire locuințe colective cu P+2E+M, strada Mihai Dodu, municipiul Câmpulung Moldovenesc, județul Suceava”, înregistrat la nr. 40289/05.11.2025, consemnează toate etapele, procedurile, demersurile, solicitările și răspunsurile transmise pentru această documentație și fundamentează decizia autorităților publice locale.

Din partea administrației locale au fost întreprinse toate demersurile necesare pentru o analiză completă:

· organizarea de întâlniri și dezbateri publice;

· întocmirea proceselor-verbale, publicații pe site, la afișier, etc.;

· diverse corespondențe, inclusiv cu operatorul de apă și canalizare – ACET SA, pentru verificarea capacității rețelelor, deși acest demers revenea, potrivit legii, investitorului.

Aceste acțiuni au fost realizate pentru a reflecta situația reală, tehnică și urbanistică a amplasamentului.

Întregul proces a necesitat o perioadă mai îndelungată, întrucât a fost nevoie de timp pentru formularea răspunsurilor la observațiile primite, pentru centralizarea acestora și pentru comunicarea clară a tuturor informațiilor către factorii implicați. 

S-a urmărit ca analiza să fie corectă, completă și justificată, dat fiind că este o decizie dificilă, cu impact direct asupra comunității și asupra modului de dezvoltare urbană a zonei.

În cadrul discuțiilor publice, investitorul a luat act de observațiile formulate și inițial și-a exprimat disponibilitatea de a analiza o reconfigurare parțială a soluției urbanistice, în scopul îmbunătățirii integrării volumetrice în contextul existent. Ulterior, însă, s-a răzgândit și a revenit la soluția inițială, menținând propunerea de locuințe colective, fapt care a continuat să genereze rezerve din partea compartimentului de specialitate privind oportunitatea investiției în forma actuală.

Informarea și consultarea publicului s-a efectuat cu respectarea prevederilor legislației specifice documentațiilor de urbanism și ale Legii nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația publică, cu modificările și completările ulterioare, precum și ale Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informațiile de interes public. 

Rezultatele acestui proces se prezintă Consiliului Local, care decide, analizând toate aceste aspecte.

Raportul informării şi consultării publicului fundamentează decizia autorităţilor administraţiei publice responsabile cu aprobarea sau respingerea planului propus, în vederea respectării principiilor de dezvoltare urbană durabilă şi asigurării interesului general.

În aplicarea art. 129 alin. (2) lit. c), alin. (6) lit. c), art. 139 și art. 196 din Ordonanța de Urgență a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificările şi completările ulterioare, Consiliul Local aprobă sau nu Planul Urbanistic Zonal.

Dezvoltarea urbană reprezintă o formă a dezvoltării locale. 
Procesul dezvoltării urbane trebuie analizat ţinând cont de complexitatea acestuia, de mecanismele de dezvoltare, ca o condiție esențială pentru asigurarea bunăstării locuitorilor, a unor condiții civilizate de viață și a unei armonii între cadrul natural și spațiul construit, în acord cu nevoile populației și cu potențialul existent.

Având în vedere cele prezentate, documentația se înaintează Consiliului Local al Municipiului Câmpulung Moldovenesc spre analiză și decizie.

Considerăm că există aspecte care necesită o evaluare atentă, în special privind compatibilitatea urbanistică și acceptabilitatea socială a investiției, urmând ca Consiliul Local să decidă oportunitatea aprobării Planului Urbanistic Zonal în forma propusă.
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