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S..R.-04
A.DELIMITARE"

Str.Lupeni - limita esticd a parcelei nr.26 din Str.Gheorghe Sincai - Str.Gheorghe Sincai
-Str.M.Eminescu.

Situat in incinta ansamblului urban fortificat.

B. NATURA OCUPARII §| DELIMITARII TERENULUI
1. Ocuparea $i utilizarea terenului
+ Repere arhitecturale gi urbanistice

constructii: biserica Romano-Catolicé

spatii: Str.Gheorghe $incai; incinta foarte mare si neconstruita a bisericii

monumente istorice:

-BN-ll-a-A-01568, Ansamblul bisericii romano-catolice "Sf. Treime", Str. Sincai Gheorghe 26

-BN-lI-m-A-01568.01, Biserica romano-catolica "Sf. Treime", Str. Sincai Gheorghe 26

-BN-ll-m-A-01568.02, Casa parohial3 a bisericii romano-catolice, Str. Sincai Gheorghe 26

« Modul de construire gi tipologia constructiilor

Ocuparea terenului s-a facut pe aliniament doar pe Str. Ghe.$incai. Dimensiunile foarte mari
si forma parcelelor ies din parcelarea traditionala.

Constructile de asemenea, ies din tipologia folositd pe Str. Ghe. $incai. Regimul de
inaltime, exceptand biserica, nu depageste P+1 iar sistemul de acoperire foloseste sarpanta cu
invelitoare ceramica.

+ Modul de utilizare

Functia dominant : culte. In perspectiva : culte, alte functii componente.

Suprafata "*= 6307 mp
2.a Utilizari admise

Situatia de la str. Gh. $incai este o situatie consolidata,cladirile de pe parcela de la nr.26
fiind inscrise Tn Lista monumentelor istorice.

Se vor sustine acele functiuni compatibile cu functiunea dominanta de culte.

b. Utilizari admise cu conditionari

Se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei si cu statutul de protectie al
clddirilor pentru functiuni publice de interes supramunicipal si municipal administrative, culturale, de
invatamant, functiuni teritare superioare.,

Indiferent de scopul urmarit( asanare, renovare, restructurare, dezvoltare) interventiile

trebuie s& se supuna urmatoarelor conditii:

“Delimitarea Ia toate SIR incepe cu latura de nord, nord-vest gi se termina cu latura de vest

Yin suprafata subzonei nu se includ strézile perimetrale, cele interioare gi pasajele
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« functiunile propuse s fie compatibile cu cele existente dar si cu cele din vecinatate si s&
se incadreze in reglementarile specifice
« s3 asigure cel putin numéru! minim de parcaje cerute de normele specifice, pe parcela
proprie
« s seinscrie in caracterul zonei $i sa contribuie la amplificarea potentialului acesteia
c. Utilizari interzise
Se interzic activitatile:
- incompatibile cu statutul de zona protejatd si cu functiunea de culte;
- ce pot deveni un pericol prin poluare sau trafic intens pentru conservarea sau punerea
in valoare a elementelor de patrimoniu (arhitectural-urbanistic);
- care au ca profil depozitare en-gros, depozitare cu comercializare de produse
inflamabile sau toxice, depozitare materiale refolosibile sau cclectare a degeurilor;
ce presupun lucradri de terasamente sau care afecteazd amenajarile sau scurgerea
apelor de pe terenul in cauza sau de pe terenurile invecinate
Vizual este interzisd obturarea sau o perceplie 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. REGLEMENTARI GENERALE DE CONSTRUIRE

1.Caracteristici ale parcelelor

Datorita faptului ca suntem in prezenta unei parcele de dimensiuni considerabile ocupata cu
cladiri clasate ca monumente istorice pentru mobilarea acesteia cu constructii noi se impune
realizarea unui Plan Urbanistic de Detaliu.

In cazul imobilelor inscrise in lista monumentelor istorice sau pentru care sunt semnalate
valori culturale care necesitd protectia, punerea in valoare §i conservarea, este obligatorie
conservarea structurii parcelarului i se recomandaté conservarea moduiui de ocupare a parcelelor.

2.Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie

Constructile se vor dispune pe aliniamentul parcelelor. Aliniamentu! nemobilat va fi
amenajat ca gradina de fatada, iar imprejmuirea va fi transparenta.

in cazul in care se doreste mobilarea numai a unuia dintre fronturi va mobila cu prioritate
frontul de la strada principald - Gheorghe Sincai.

Tn cazul zonelor de colt se vor Intoarce fatade spre strézile adiacente.

3.Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Distanta dintre cladirile nou propuse si limitele separatoare ale parcelelor se va stabili prin
Plan Urbanistic de Detaliu.
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4.Implantarea constructiilor unele in raport cu altele pe aceeagi parceld

Distanta dintre cladirile nou propuse si cladirile existente pe aceeasi parceld se va stabili
prin Plan Urbanistic de Detaliu.

5.Procentul de ocupare a terenurilor

Procentul de ocupare al terenului este stabilit prin raportare la functiunea propusa la POT
max = 60%

6.Inaltimea constructiilor

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

indltimea maxima a constructiilor este de P+1+M, la str. M.Eminescu fiind de 10m iar la str.
Lupeni de 8m.

Tn eventualitatea extinderii Casei parohiale a bisericii romano-catolice de la str. Gh. Sincai
se va mentine corniga acesteia.

Str. M.Eminescu - Hmax = P+1+M < 10.00 m

Str. Gh. $incai - Hmax=P+1+M < 8,00 m

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

Tn cazul cladirilor situate pe colt, la racordarea intre strizi 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 ¢ descrestere in trepte.

7.Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura noilor cladiri se va subordona cerintelor de coerenta a secventelor particulare de
tesut urban i va participa la punerea in valoare a caracteristicilor dominante ale acestuia printr-o
expresie arhitecturald contemporand; aceasta va {ine seama de caracterul zonei si de
caracteristicile cladirilor invecinate in ceea ce priveste:

-volumetria - simplitatea volumelor, adecvarea scarii, controtul imaginii din toate directiile din
care volumul este perceput in relatie cu cadrul construit in care se insereazad, armonizarea
modului de acoperire, evitarea evidentierii unor calcane, evitarea impactului vizual al unor
lucrari tehnice, etc;

-arhitectura_fatadelor - armonizarea cu scara strazii ca ritm al liniilor de fortd verticale si
orizontale si ca frecventd a elementelor-accent, armonizarea cu vecinatatile imediate ca proporii
ale elementelor arhitecturale, ca relief al fatadei, ca transparentd a balustradelor
balcoanelor si logiilor, etc;

-materalelor de constructie - armonizarea texturii finisajelor cu cea a cladirilor invecinate,

evitarea materialelor care pot compromite integrarea in caracterul zonei, respectarea materialelor
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constructiei initiale in caz de refacere si extindere,

-culoare - armonizarea culorii cu arhitectura cladirii, respectarea ambiantei cromatice a

strazii, sublinierea eventuala a ritmului fatadelor etc;
» Retrageri, console, rezalite

Nu sunt admise retrageri ale constructiilor fatéd de aliniament. legirea in consold a unor
portiuni de fatada sau a balcoanelor nu va depasi 1,2 m de la aliniament, iar cu o inatime liberd de
la cota trotuarului pana la punctut cel mai jos al intradosului iegindului Tn consola de minim 4 m.

Nu sunt admise constructile ce au mai putin de 3 travei exprimate arhitectural in fatada
principalda sau care schimba agresiv raporturie plin-gol fatd de constructiile invecinate.Se va da
prioritate tratérii pe orizontala.

. fi i tr

insltimea generala va fi de minimum 4 m., iar inéltimea maxima la spatiile publice, va putea
depasi cu cel mult 50 cm. pe cea a vecinilor. Rezolvarea arhitecturald a fatadei spre spatiile
publice, va avea in vedere si amplasarea de firme si sigle comerciale exclusiv pe acest nivel.

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 péstrarea unitatii expresiei
arhitecturale. in situatia in care cladirea are mai mulli proprietari, unii aflati in imposibilitate
materiald de a suporta costurile finisdrii, acestea vor fi suportate de investitorul interesat de
finisarea parterului comercial. In acest caz nu se va solicita acordul coproprietarilor imobilului
pentru interventiile care tin strict de fatada

» Tratamentul suprafetelor arhitecturale

Spre str.M.Eminescu i Gh. Sincai se va folosi o expresie plastica adecvata unor artere de
importantd majora. Pe str. Lupeni se va acorda o atentie mai mare detalierii plasticii, $i se vor evita
suprafetele stralucitoare si plinurile de mari dimensiuni. Se vor utiliza materiale care sa asigure o
integrare de scara, texturd si cromaticd cu cladirile invecinate si care sa permitd o intretinere
eficientd. Se interzice tratarea rusticd a fatadei.Tampléria va folosi lemnul masiv, stratificat sau
aluminiu imbracat in lemn n cazul imobilelor cu functiuni mixte, iar la cladirile supuse restaurarii se
vor respecta detaliile existente. Pozitionarea aparatelor de aer conditionat si a altor echipamente,
se va stabili prin studiul de fatada ce va fi supus avizarii, fiind interzisa amplasarea unitatilor
exterioare de aer conditionat pe fatadele vizibile din circulatia publica.

. c ir

Sistemul de acoperire va fi de tip sarpanta. Acoperigurile se vor realiza cu panta minima de
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30%. Se va folosi 0 ceramica neglazuratd si monocromad, inscriindu-se intre nuaniele de bej si rogu
englez. Se vor interzice lucarnele.
. Incinta.i L

In cazul unor incinte ce depisesc 100 mp., ele se vor amenaja peisager, dupa inlaturarea
anexelor parazitare.

In cazul aliniamentelor nemobilate se va amenaja o gradind de fatad3 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 indltime de maxim 2.20m.

Se interzice folosirea policarbonatului, a tablei strilucitoare, 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 interventiie asupra cladirilor clasate ca monumente istorice documentatile de
conservare restaurare se vor face in baza unui studiu istoric elaborat de un specialist, iar lucrérile
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 i circulatii

Parcela este construibild numai daca are asigurat un acces pietonal si acces carosabil de
minim 3.0 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin
una din proprietatile invecinate. Sunt exceptate de la aceastd conditie imobilele existente supuse
reabilitarii, 1a care accesul carosabil nu era asigurat.

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

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

9.Stationéri 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.

10.Echipare cu retele tehnic-edilitare

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

-in cazul alimentdarii cu apa n sistem propriu se va obtine avizul autorititii competente care
administreaza resursele de apa,
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-la cladirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviala 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 colectivé $i o retea de videocomunicatii conform
reglementarilor tehnice in vigoare, fie cu un brangament la reteaua cablat;
-toate noile brangamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;
-se interzice dispunerea pe fatade si pe garpantele vizibite dintr-o circulatie publicad a
antenelor TV-satelit gi a antenelor pentru telefonia mobild sau a unitatilor exterioare de aer
conditionat.
11. Spatii libere si 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.
Curtile interioare accesibile publicului vor fi tratate cu pavaje decorative, elemente de mobilier
urban, plantatii decorative, iar spatiile neconstruite gi neocupate de accese si trotuare de garda vor
fi inierbate gi plantate cu vegetatie de talie medie sau inalta.
Se recomanda ca pentru Tmbunatatirea microclimatului gi 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 si 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 Tnhainte de inceperea lucrarilor,

- supraveghere arheologica pe intreaga duraté de executie a sapaturilor de orice fel;
intervetia autorizatd de specialitate in vederea intocmirii documentatiei de descarcare de
sarcina arheologica, conform legislatiei in vigoare sau de reconsiderare a proiectului.

D. POSIBILITATI MAXIME DE UTILIZARE A TERENULUI
1.CUT admis
Luénd Tn considerare situatia existenta si potentialul zonei, corelarea dintre procentul maxim

de ocupare al terenului si regimul de Tnaltime propus'®, s-a stabilit CUT max= 1.5.

%I cazul mansardelor s-a considerat ca suprafata acestora reprezinti 60% din suprafata nivelului.
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2.Conditii de depdsgire 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.
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