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S.I.LR.-09
A.DELIMITARE®
Str.Gheorghe Sincai - Piata Centrala - Str.George Cogbuc - Str, Dogarilor.

Situat in incinta ansamblului urban fortificat.

B. NATURA OCUPARII $I DELIMITARII TERENULUI
1. Ocuparea si utilizarea terenului
* Repere arhitecturale si urbanistice

constructii: Primaria veche, Primaria noua spatii: Piata Centrala; Str.Gheorghe Sincai.

monumente istorice:

-BN-ll-m-B-01553, Casa, Str. $incai Gheorghe 3

-BN-Il-m-B-01555, Casa, Str. Sincai Gheorghe 5

-BN-Il-m-B-01559, Casa, Str, Sincai Gheorghe 11

-BN-ll-m-B-01561, Casa,Str. Sincai Gheorghe 13

-BN-Il-m-B-01562, Casa, Str. Sincai Gheorghe 15

-BN-lI-m-B-01563, Casa, Str, Sincai Gheorghe 17

-BN-Il-m-B-01565, Casa, Str. Sincai Gheorghe 23

-BN-II-m-B-01567, Casa, Str. Sincai Gheorghe 25

-BN-ll-m-B-01568, Casa,Str. Sincai Gheorghe 27

-BN-1-m-B-01570, Casa, Str. Sincai Gheorghe 29

-BN-Il-m-B-01571, Casa, Str, Sincai Gheorghe 31

-BN-II-m-B-01573, Casa, Str. Sincai Gheorghe 35

-BN-II-m-A-01451, Priméaria veche, Piata Centrala 2

-BN-Il-m-B-01452, Casa, Piata Centralad 3

-BN-ll-m-B-01453, Casa, Piata Centrala 4

+ Modul de construire gi tipologia constructiilor

Ocuparea terenului s-a facut perimetral, pe aliniament pe Str. Tiblesului, fundurile de loturi
neconstruite reprezentand cca 63%. Conformatia medievald a fost alteratd, conformatiile prezente
sunt foarte variate, exceptand parcela Primariei noi au dimensiuni de 6-15m latime si 20-58m
adancime.

Constructiile fac front continuu doar spre Piata Centrald si partial spre Str.George Cosgbuc.
Forma variaza intre compact si L. Regimul de inaltime este dominant P+1 (o singura cladire P+2),
pe Str.Gheorghe Sincai si Piata Centrala si variaza intre P, P+1 pe strazile George Cogbuc si
Tiblesului.

¥ Delimitarea la toate SIR incepe cu latura de nord, nord-vest si se termina cu latura de vest
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e Modul de utilizare
Locuirea dominanta se asociazé cu functiuni mixte i institutii. In perspectivd se incurajeaza
tendinta de cresgtere pentru activitatiile mixte.
» Suprafata® = 20838 mp

2.a Utilizari admise

In principiu trebuie s se mentina caracteristicile generale ale zonei( functionale, structurale,
expresive),mentindndu-se de preferinta actualele utilizéri publice ale cladirilor si, in special acele
utilizari care pastreaza pana in prezent destinatia initiala a cladirilor.

Se vor sustine acele functiuni ce se pot constitui intr-o atractie publicid( comert, servicii etc)
ce depaseste interesul local si municipal, functii care prin devenire nu vor afecta calitatile
patrimoniului  arhitectural urbanistic. Se recomandd promovarea comerfului de lux si
cultural{ anticariate, galerii de artd), a alimentatiei publice de calitate, a ofertelor pentru
turism( hoteluri de mica capacitate, pensiuni, cluburi de noapte, restaurante specializate, baruri etc)
a unor servicii( sedii ale unor asociatii, cluburi, sedii ale unor agentii, media, cabinete de intretinere
personalda) precum $i a unor ateliere de creatori. O atentie similara se va acorda turismului
cultural( sisteme info, trasee adecvat amenajate, ambienturi de epoca).

b. Utilizari admise cu conditionari

Se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al
cladirilor pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, de
invatamant, functiuni teritare superioare, comert, servicii profesionale si personale, loisir si turism,
cu condifia mentinerii pe ansamblu a unei ponderi a locuintelor de minim 30% din aria construita
desfasurata din cadrul S.I.R:

« in cazul conversiei si extinderii functiunilor din cladirile actuale, ca si in cazul introducerii
unor noi functiuni si al reconstructiei unor cladiri fara valoare este necesara dispunerea la
parterul cladirilor si in curti a acelor functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si
turigtilor.

s se admite extinderea vadurilor comerciale pe strazile perimetrale si utilizarea pentru
functiuni atractive pentru turism a curtilor cladirilor sau a subsolurilor.
in cazul necesitatii schimbarii unor functiuni existente, argumentate multicriterial, vor fi

respectate urmatoarele conditii minime:

= interventiile sd se faca in baza unor documentatii de specialitate avizate gi/sau aprobate
conform legislatiei in vigoare;

+ 53 seincadreze in prevederile specifice

3 in suprafata subzonei nu se includ strézile perimetrale, cele interioare §i pasajele.
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La imobilele utilizate In principal pentru locuire §i secundar pentru alte functii compatibile, ca
si la cele folosite exclusiv pentru locuire se pot accepta modificari in urméatoarele conditii:
modificarile se fac numai prin documentatii avizate si/sau aprobate conform legislatiei in vigoare; sa
se Incadreze in reglementarile specifice

La imobilele utilizate pentru activitdti mixte, compatibile cu locuirea, se pot accepta
modificéri de pondere ale functiunilor existente sau aparitia altora in urmatoarele conditii minimale:

« sd nu se induca relatii de incompatibilitate intre functiuni;

« sa nu se afecteze tipologia existents;

« &3 se incadreze in reglementarile specifice

« modificarile se fac numai prin documentatii avizate si/sau aprobate conform legislatiei in
vigoare;

Indiferent de scopul urmarit (asanare, renovare, restructurare, dezvoltare) interventiile
trebuie s& se supuna urmatoarelor conditii:

- functiunile propuse sé& fie compatibile cu cele existente dar gi cu cele din vecinatate gi sa
se incadreze in reglementarile specifice

- sa asigure cel putin numarul minim de parcaje cerute de normele specifice, pe parcela
proprie.

- sd@ se inscrie in caracterul zonei si sa contribuie la amplificarea potentialului acesteia

¢. Utilizari interzise
Se interzic activitatile:
- incompatibile cu statutul de zona protejata;
- ce pot deveni un pericol prin poluare sau trafic intens pentru conservarea sau punerea in
valoare a elementelor de patrimoinu (arhitectural-urbanistic);
- care au ca profil depozitare en-gros, depozitare cu comercializare de produse inflamabile
sau toxice, depozitare materiale refolosibile sau colectare a deseurilor;
- ce presupun lucrari de terasamente sau care afecteazad amenajarile sau scurgerea apelor
de pe terenul in cauza sau de pe terenurile invecinate
Vizual este interzisd obturarea sau o perceptie defavorabild asupra ansamblului sau
elementelor de arhitectura prin: panouri publicitare si afigaj, iar la nivelul imobilelor prin amplasarea
neadecvata a unor reclame de dimensiuni exagerate, aparate de aer conditionat, contoare, cablaje.
C. REGLEMENTAR! GENERALE DE CONSTRUIRE
1. Caracteristici ale parcelelor
in principiu se recomanda mentinerea configuratiei parcelarului existent, orice comasare sau
subimpartire urmand a fi facutd numai in baza unui plan urbanistic de detaliv avizat i aprobat
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conform legislatiei in vigoare.

in cazul imobilelor Tnscrise in lista monumentelor istorice sau pentru care sunt semnalate
valori culturale care necesitd protectia, punerea in valoare si conservarea, este obligatorie
conservarea structurii parcelarului §i se recomandata conservarea modului de ocupare a parcelelor.

2. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructile se vor dispune pe aliniamentul parcelelor, indiferent de frontul mobilat.
Aliniamentul nemobilat va fi amenajat ca gradind de fatada, iar imprejmuirea va fi transparenta,
fiind interzisa amplasarea de anexe sau garaje pe acest aliniament.

In cazul parcelelor cu acces la doua strazi dar care permit mobilarea numai a unui front se
va mobila cu prioritate frontul de la strada principala.

in cazul parcelelor de colt se vor intoarce fatade spre strazile adiacente.

3. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Amplasarea constructiilor se poate face in regim, continuu, cuplat sau izolat. Pentru str.
$incai, Piata Centrald, George Cogbuc se reglementeazé un regim de construire de tip continuu, in
timp ce la sir. Tiblesului se va construi in regim continuu sau discontinuu. Vor fi respectate
urmatoarele conditii generale:

- Se va putea construi in regim continuu numai in cazul parcelelor cu un front la strada mai
mic de 15m. In cazul parcelelor cu un front la stradd mai mare de 15 m este posibild amplasarea
constructiei pe limitele laterale de proprietate numai in cazul alipirii de un calcan existent, fiind
interzisd formarea de noi calcane. in cazul regimului de construire continuu, corpul principal de
cladire (de la stradd) se va alipi de calcanele cladiriior invecinate, dispuse pe limitele laterale ale
parcelelor pana la o adancime de maxim 15.0 metri de la aliniament, iar corpul secundar(din curte)
se va alipi de unul din calcanele existente si se va retrage de !a cealaltad limitd de proprietate cu
H/2, dar nu mai putin de 3 m si va avea o adancime de maxim 8 m.

- in cazul fronturilor discontinue, in care parcela se invecineaza numai pe una dintre limitele
laterale cu o cladire avand calcan pe limita de proprietate iar pe cealalta latura se invecineaza cu o
cladire retrasa de la limita laterala a parcelei si avand ferestre pe fatada laterala, corpul principal al
cladirii (de la strada) se va alipi de calcanul existent pana la 0 adancime de maxim 15.0 metri de la
aliniament, iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage obligatoriu 1a o distanta egala cu H/3,
dar nu mai putin 1.9 metri in timp ce corpul secundar al cladirii (din curte) se va alipi de calcanul
existent pana la o adancime de maxim 8.0 m, iar fata de limita opusa a parcelei se va retrage
obligatoriu la o distanta egala cu H/2, dar nu mai putin 3.00 metri.

In cazul fronturilor continue si al celor discontinue cu regim de construire cuplat, cladirile se
vor retrage fatd de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea cladirii
méasurata la cornige dar nu mai putin de 5.0 metri. in situatia in care pe limita posterioara de

5C TRANS FORM SR 1 , adresa sir. Republicii. 81, ap 7, Clup Nopoca, lelffax 0264 430687, e-mail: office@trans-form ro. www.trons-form ro
J12/18272003 RO 15161846, copial social 400 RON. cont RO32 BYRL M30 1202 G990 23XX, Banca Transdvania, Ciup-Napoca



TRAUS
AORM

proprietate existd calcan, este posibild alipirea de acesta, insa este interzisd formarea de noi
calcane.

in cazul regimului de construire izolat distanta fata de limitele Iaterale ale parcelei va fi egala
cu cel putin o treime din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 1.9 metri prevazutd de Codul Civil.
Cladirile se vor retrage fata de limita posterioara la o distanta de cel putin jumatate din inaltimea
cladirii mésurata la cornige dar nu mai putin de 5.0 metri

in toate cazurile se vor respecta normele sanitare referitoare la insorire, reglementate prin
Ordinul 1.028/2004 pentru modificarea si completarea Ordinului ministrului sénatatii nr. 536/1997
pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

4.lmplantarea constructiilor unele in raport cu altele pe aceeasi parcela

in cazul in care pe aceeasi parcelad vor fi amplasate doua sau mai muite imobile,distanta
dintre corpurile opozabile de pe aceeasi parceld va fi de minim media inaltimilor celor doua corpuri.

5.Procentul de ocupare a terenurilor

Procentul de ocupare al terenului este stabilit diferentiat, raportat la frontul mobilat:

str. Sincai si Piata Centrala - POT max = 60%

str. Cosbuc.Tiblesului si Dogarilor- POT max = 50%

In cazul parcelelor cu acces la doud strdzi pentru care s-a reglementat un procent de
ocupare terenului diferit se va aplica procentul corespunzator frontului mobilat,

6.Indltimea constructiilor

inaltimea cladirilor nu va depési distanta fatd de aliniamentul opus. Prin aliniament se
intelege conform art. 23 din HG 525/1996 limita dintre proprietatea privatad si domeniul public.

Inditimea maxima a constructiilor este de P+1+M. Indiferent de numarul de niveluri, se vor
respecta urmatoarele inaltimi minime §i maxime:

str. Gh.Sincai 7.50m < Hmax = P+1+M < 10.00 m

Piata Centrala Hmax = P+1+M < 10.00 m -

La Piata Centrala regimul de inaltime al cladirilor nou propuse se va alinia cu regimul de
inaltime la corniga Primariei Vechi.

Str. G.Cogbuc 6.50m < Hmax =P+{+M < 7.50 m
Str. Dogarilor 6.50m < Hmax = P+1+M < 8.50 m
Str. Tiblegului Hmax =P+1+M < 7.50 m

Se permite depéasirea inaltimii maxime cu 50 cm pentru alinierea la corniga constructiilor
alaturate.

in cazul constructiilor existente podurile pot fi amenajate ca mansarde cu conditia mentinerii
configuratiei actuale.

In cazul construciiilor noi, acestea pot fi, de reguls, previzute cu mansarda, cu conditia ca
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sarpantele acestora sa nu devieze cu un unghi mai mare de 10 grade fata de sarpanta adiacenta
cea mai inclinata.
in cazul cladirilor situate pe colt, la racordarea intre strazi avand regim diferit de inaltime,
daca diferenta este de un singur nivel, se va prelungi regimul cel mai inalt spre strada secundara
pe intreaga parcela; daca regimul diferd cu doua niveluri se va realiza o descrestere in trepte.
7. Aspectul exterior al cladirilor
Arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor particulare de
tesut urban si va participa la punerea in valoare a caracteristicilor dominante ale acestuia printr-o
expresie arhitecturald contemporana; aceasta va tine seama de caracterul zonei si de
caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce priveste:
-volumetria - simplitatea volumelor, adecvarea scérii, controlul imaginii din toate directiile din
care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereaza, armonizarea
modului de acoperire, evitarea evidenfierii unor calcane, evitarea impactului vizual
al unor lucrari tehnice, etc;
-arhitectura fafadelor - armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de forta verticale si
orizontale si ca frecventd a elementelor-accent, armonizarea cu vecinatatile imediate ca
proportii ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei, ca transparenta a
balustradelor balcoanelor si logiilor, etc;
-materialelor de constructie - armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor invecinate,
evitarea materialelor care pot compromite integrarea in caracterul zonei, respectarea
materialelor constructiei initiale in caz de refacere si extindere;
-culoare - armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei cromatice a
strazii, sublinierea eventuald a ritmului fatadelor etc;
. Ret . I i
Nu sunt admise retrageri ale constructiilor fatd de aliniament. legirea in consold a unor
portiuni de fatada sau a balcoanelor nu va depasi 1,2 m de la aliniament cu o indtime libera de la
cota trotuarului pana la punctul cel mai jos al intradosului iesindului in consola de minim 4 m,
. C itia arhitecturala a fatadel
Nu sunt admise constructiile ce au mai putin de 3 travei exprimate arhitectural in fatada
principald sau care schimb& agresiv raporturile plin-gol fatd de constructiile invecinate. Se va da
prioritate tratarii pe orizontala, orice interventie fadcand obiectul unei documentatii avizate.
. abari i e itecturala
inaltimea generala va fi de minimum 4 m., iar inaltimea maxima la spatiile publice, va putea
depasi cu cel mult 50 cm. pe cea a vecinilor. Rezolvarea arhitecturala a fatadei spre spatiile publice
va avea in vedere 5i amplasarea de firme $i sigle comerciale exclusiv pe acest nivel.
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in cazul conversiei parterului cladirilor in spatii comerciale, vitrinele de expunere se vor
limita strict la conturul anterior al golurilor.
in cazul intentiei finisarii parterului comercial al cladirilor cu doua sau mai multe niveluri,
organele de specialitate pot solicita finisarea intregii fatade, pentru pastrarea unitatii expresiei
arhitecturale. in situatia in care cladirea are mai multi proprietari, unii aflati in imposibilitate
materiald de a suporta costurile finisarii, acestea vor fi suportate de investitorul interesat de
finisarea parterului comercial. In acest caz nu se va solicita acordul coproprietarilor imobilului
pentru interventiile care {in strict de fatada
. ul suprafetelor arhite
Spre str.Sincai, Piata Centald se va folosi o expresie plastici adecvata unor artere de
importantd majora. Pe celelalte strizi se va acorda o atentie mai mare detalierii plasticii, i se vor
evita suprafetele strélucitoare si plinurile de mari dimensiuni. Se vor utiliza materiale care sa
asigure o integrare de scard, texturd si cromaticd cu cladirile invecinate si care sa permitd o
intretinere eficientd. Se interzice tratarea rusticd a fatadei. Tamplaria va folosi lemnul masiv,
stratificat sau aluminiu Tmbracat in lemn in cazul imobilelor cu functiuni mixte, iar la cladirile supuse
restaurarii se vor respecta detaliile existente. Pozitionarea aparatelor de aer conditionat i a altor
echipamente, se va stabili prin studiul de fatada ce va fi supus avizérii, fiind interzisd amplasarea
unitatilor exterioare de aer conditionat pe fatadele vizibile din circulatia publica.
in cazul interventiilor la fatadele imobilelor construite in perioada socialistd, in vederea
integrarii acestora si armonizarii cu fondul construit de factura istorica se impune realizarea unui
proiect avizat $i autorizat.
« Sistemul de acoperire
Sistemul de acoperiere va fi de tip sarpanta. Acoperigurile se vor realiza cu panta minima de
30%. Se va folosi o ceramica neglazuratad si monocroma, inscriindu-se intre nuantele de bej si rosu
englez. Se vor interzice lucarnele.
» Incintd, Imprejmuiri
in cazul unor incinte ce depasesc 100 mp., ele se vor amenaja peisager, dupa inlaturarea
anexelor parazitare.
in cazul aliniamentelor nemobilate se va amenaja o grading de fatadad si se recomanda
realizarea unor imprejmuiri transparente, cu plinuri de mici dimensiuni. Imprejmuirile de pe limitele
laterale si posterioare ale parcelolor pot fi opace, cu o inéltime de maxim 2.20m.
Se interzice folosirea policarbonatului, a tablei strélucitoare, a placilor din beton prefabricat
si a tratarilor de tip rustic a imprejmuirilor, aspectul acestora fiind supus acelorasi exigente ca si in
cazul aspectului exterior al constructiei.

Pentru interventile asupra cladirilor clasate ca monumente istorice documentatiile de
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conservare restaurare se vor face in baza unui studiu istoric elaborat de un specialist, iar lucrarile
vor fi supravegheate de un specialist in probleme de patrimoniu pentru a se putea pune in valoare
eventualele elemente descoperite in timpul executiei.

Interventiile asupra cladirilor neinscrise in lista monumentelor istorice se pot face in limitele
avizului Ministerului culturii si cultelor,

8. Accese si circulatii

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces pietonal si acces carosabil de
minim 3.0 metri dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate.Sunt exceptate de la aceastd conditie imobilele existente supuse
reabilitérii la care accesul carosabil nu era asigurat si nu este posibild asigurarea lui fara a se
aduce atingere imobilului existent.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare.

Nu sunt admise la constructiile noi accese direct din strada la garaje situate in demisolul sau
subsolul frontului.

9. Stationari gi pavaje

Stationarea vehiculelor este permisd numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor
publice. Determinarea numarului necesar de locuri de parcare pentru fiecare functiune se va face in
conformitate cu normele in vigoare.Sunt exceptate de la aceastd conditie imobilele existente
supuse reabilitarii, la care accesul carosabil nu era asigurat gi nu este posibila asigurarea lui fara a
se aduce atingere imobilului existent.

10. Echipare cu retele tehnic-edilitare

Toate constructiile noi sau reabilitate vor fi racordate la retelele edilitare publice de ap3,
canalizare, gaze naturale si electricitate;

- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritdtii competente care
administreaza resursele de apa;

-la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi facuta
pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

-se va asigura evacuarea rapida a apelor meteorice din spatiile accesibile publicului la
reteaua de canalizare,

-noile cladiri pot fi echipate fie cu o antena colectiva si o retea de videocomunicatii conform
reglementarilor tehnice in vigoare, fie cu un brangament la reteaua cablata;

-toate noile brangsamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;

-se interzice dispunerea pe fatade si pe sarpantele vizibile dintr-o circulatie publicd a

antenelor TV-satelit i a anteneior pentru telefonia mobilda sau a unitatilor exterioare de aer
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conditionat.

11. Spatii libere gi spatii plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada. Se va amenaja
ca spatiu verde cel putin suprafata minima stabilitd de legislatia in vigoare pentru fiecare functiune.

Curile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente de
mobilier urban, plantatii decorative, iar spatille neconstruite $i neocupate de accese si trotuare de
garda vor fi inierbate si plantate cu vegetatie de talie medie sau inalta.

Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului i pentru protectia constructiei sa se
evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

12. Conditionari

Este obligatoriu ca pe intregul teritoriu al zonei construite protejate a municipiului Bistrita,
indiferent de natura proprietatii asupra terenului (public sau privat) sau de modul de folosinta al
acestuia { neconstruit, amenajat, construit) pentru orice interventie de lucrari (constructii supra sau
subterane), atat sub nivelul terenului natural cat i sub nivelul de calcare al subsolurilor actuale, sa
se aiba in atentie urmatoarele masuri de conservare a valorilor arheologice propuse prin
documentatii sau descoperite in timpul lucrarilor:
— realizarea de sondaje arheologice inainte de inceperea lucrarilor;
— supraveghere arheologica pe intreaga durata de executie a sapaturilor de orice fel,
— intervetia autorizatd de specialitate in vederea intocmirii documentatiei de descércare de

sarcina arheologica, conform legislatiei in vigoare sau de reconsiderare a proiectului.

D. POSIBILITATI MAXIME DE UTILIZARE A TERENULUI

1. CUT admis

Luand in considerare situatia existenta si potentialul zonei, corelarea dintre procentul maxim
de ocupare al terenului si regimul de inéltime propus®', s-au propus urmatoarele valori:

str. $incai §i Piata Centrald - CUT max =1.5

str. Cosbuc.Tiblegului si Dogarilor - CUT max = 1.3

in cazul parcelelor cu acces la douad strazi pentru care s-a reglementat un coeficient de
utilizare a terenului diferit se va aplica valoarea corespunzatocare frontului mobilat.

2. Conditii de depasgire a CUT

in cazuri exceptionale, bine justificate cand se solicita trecerea la o categorie superioara a
CUT, solicitarea va impune realizarea unui Plan Urbanistic Zonal in conformitate cu dispozitiile
legale in vigoare, care sa studieze aceasta posibilitate raportandu-se la tot S.I.R.-ul

3! In cazul mansardelor s-a considerat ¢a suprafata acestora reprezinta 60% din suprafala nivelului.
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