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I. DISPOZITII GENERALE

I.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de
aplicare a prevederilor: ,INTOCMIRE DOCUMENTATIE P.U.Z. PENTRU SCHIMARE
DESTINATIE DIN SPATII INDUSTRIALE SI ADMINISTRATIVE IN SPATII COMERCIALE,
AMENAJARE INCINTA, ACCESE SI PARCARI”.

Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni act de autoritate si
va completa prevederile PUG Bistrita.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la
nivelul unitatii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor
directoare in materia urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa, strategica a localitatii,
in acord cu potentialul localitatii si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod
rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

RLU contine toate informatille necesare autorizarii constructiilor in limita zonei
reglementate, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitatii cadrului construit, amenajat si
plantat, pentru imbunatatirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibrata a localitatii si pentru
respectarea interesului general al tuturor membrilor comunitatii locale.

Terenul studiat se situeaza in intravilanul mun. Bistrita, fiind amplasat in zona de vest a
orasului.

Suprafata totala de teren reglementata este de 23 507 mp. Suprafata totala de teren
pentru care s-a intocmit prezenta documentatie este indentificata prin: CF. NR. 110801 , NR.
TOPO CAD. 110801, suprafata teren 780 mp, CF. NR. 110802 , NR. TOPO CAD. 110802
suprafata teren 4 130 mp, CF. NR. 110803 , NR. TOPO CAD. 110803, suprafata teren 1 273
mp, CF. NR. 110804 , NR. TOPO CAD. 110804, suprafata teren 2 647 mp, CF. NR. 110805,
NR. TOPO CAD. 110805, suprafata teren 1 122 mp, CF. NR. 110806 , NR. TOPO CAD.
110806, suprafata teren 8 299 mp, CF. NR. 110807 , NR. TOPO CAD. 110807, suprafata
teren 4 760 mp, proprietar: SC CRISTIRO SA si CF. NR. 110808 , NR. TOPO CAD. 110808,
110808-C1, suprafata teren 496 mp, proprietar: SC FOREGROUD EDU SRL.

Conform C.F., categoria de folosinta a terenurilor este: curti constructii.

Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea beneficiarului. Obiectivul proiectului este
elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru schimbarea subzonei A2 in subzona IS1* cu
derogari la subzona 1S1 in vederea construirii unei cladiri cu functiunea de spatiu comercial, cu
regin de inaltime P+1.

Subzona 1S1* contine derogari de la RLU subzona 1S1, impuse de caracteristicile
specifice ale zonei reglementate, studiata mai aprofundat dupa obtinerea Avizului de

Oportunitate

1.2. Baza legala a elaborarii Requlamentului Local de Urbanism
Documentatia a fost solicitata de beneficiar in baza Certificatului de urbanism nr.
1883/21.10.2022 si a avizului de Oportunitate nr.18/18.11.2022 emise de Primaria
Municipiului Bistrita.

PUZ-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu
prevederile ,,Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
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Urbanistic Zonal”, indicativ GM-010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii
PUZ si RLU:

- Legea 50/1991 - republicata - privind autorizarea executarii constructii, cu modificarile
ulterioare

- Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare

- Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N/ 10.04.2000

- P.U.G. Municipiul Bistrita

- R.L.U. Municipiul Bistrita

- Regulamentul General de Urbanism

1.3.Domeniul de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii
executarii constructiilor de orice fel pe terenul cuprins 1n limita studiatd de PUZ.

Restul terenurilor aflate in Teritoriul Administrativ al municipiului Bistrita, fie intravilan
sau extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

I.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea

patrimoniului natural si construit.

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator
prin producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversdri de substante
periculoase in sol si se vor lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice,
epurarea apelor menajere si deversarea acestora, depozitarea si evacuarea corespunzdtoare a
deseurilor.

Deseurile se vor colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor,
cat si pe timpul de functionare al acestora.

Se vor respecta conditiile impuse de pantele si planeitatea terenului si prevederile din
studiul geotehnic intocmit pe amplasament.

I1.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apdararea interesului
public.

Constructiile se vor amplasa cu respectarea conditiilor impuse de starea terenului de
fundare, conform studiilor geotehnice ce se vor intocmi.

Cota platformelor va fi superioara cotei drumurilor.
Se prevad inierbari ale zonelor de incinta neocupate cu constructii.

In Capitolul III - Unitati Teritoriale de Referinti, vor fi detaliate aspectele legate de
amplasarea cladirilor, asigurarea acceselor obligatorii, echiparea edilitard, forma si dimensiunile
terenurilor, spatii verzi si imprejmuiri.

I1.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii



Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizatd in cadrul reglementarilor privind
unitatea teritoriala de referin{a cuprinsa in prezentul regulament.

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprictatea
privati si domeniul public. In situatiile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considera
cel rezultat Tn urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.

Se vor respecta alinierile stabilite prin PUZ si figurate pe plansa de reglementari.

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul reglementarilor privind unitatea teritoriala de referintd cuprinsa in prezentul
regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele
fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de
Detaliu, daca prevederile privind unitatea teritoriald de referinta nu dispun altfel.

Se vor respecta conditiile de protectie PSI si alte norme tehnice specifice functiunilor.

Il.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Numarul si caracteristicile acceselor se vor conforma specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul Unitatii Teritoriale de Referinta cuprinsa in prezentul Regulament.
Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului i autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

I1.5. Reguli cu privire la echiparea edilitata
Obiectivele ce se vor realiza vor fi racordate obligatoriu la retelele de utilitati publice din
zona.

Salubritatea se va asigura prin colectarea deseurilor menajere.

11.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru

constructii
Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatii Teritoriale de
Referinta cuprinsa in prezentul Regulament.

11.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementdrilor la nivelul Unitatii Teritoriale de

Referintd cuprinsa in prezentul Regulament.

Portile imprejmuirilor se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

Il. ZONIFICARE FUNCTIONALA

lll.1. Unitati si subunitati functionale
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Caracterul existent: Conf. PUG terenul studiat este incadrat in U.T.R. 11, Subzona A2-
subzona activitatilor agrozootehnice, cu regim de construire discontinuu.

Caracterul propus: Din punct de vedere urbanistic, prin PUZ se propune schimbare de
destinatie din spatii industriale si administrative in spatii comerciale, amenajare incinta, accese
si parcari. Functiunea terenului studiat prin PUZ va fi de subzona institutiilor publice si
serviciilor de interes general I1S1*, ajutand la modernizarea si dezvoltarea zonei, in vederea
valorificarii potentialului de dezvoltare economica si urbana, in concordanta cu prevederile
PUG.

Prin prezentul PUZ se propun o serie de derogari fata de regulamentul subzonei 1S1
propus prin PUG si din acest motiv UTR I1S1 va fi redenumit ca UTR IS1*.

Ill.2. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitati functionale

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
IS- zona institutii si servicii
IS1*- Subzona institutiilor publice si serviciilor de interes general;

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Zona de institutii publice si servicii se compune din urmatoarele subzone functionale:
IS1 — subzona institutiilor publice si serviciilor de interes general;

1IS2 — subzona institutiilor publice si serviciilor de tip complex comercial,

1S3 — subzona institutiilor publice si serviciilor turistice;

Subzonele functionale ale zonei de IS sunt delimitate prin urmatoarele criterii:

- functiunea dominants;

- regim maxim de Tnaltime;

- necesitatile tehnologice ale activitatilor specifice;

- -configuratia tesutului urban: parcelar, tipologia fondului construit, raportarea la vecinatatj etc.
- relatia cu vecinatatea;

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA ZONA IS

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

1S1*:

- comert cu amanuntul;

- parcaje la sol

- spatii libere pietonale

- spatii plantate - scuaruri;

- circulatii auto

- spatii comerciale care comercializeaza produse de bricolaj, materiale de constructie si gradina

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

IS1*

- se admit la parterul cladirilor functiuni care nu permit accesul liber al publicului numai cu conditia ca
acestea sa nu reprezinte mai mult de 30% din frontul strazilor si s& nu se grupeze mai mult de doua astfel
de cladiri;

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE


https://ro.wikipedia.org/wiki/Bricolaj

IS1*
Sunt interzise urmatoarele utilizari:
- locuire individuala si colectiva;
-se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o distanta mai mica de
100 metri de servicii si echipamente publice si de biserici;
-anexe pentru cresterea animalelor pentru productie si subzistenta care intra sunt incidenta normativelor
de protectie sanitara si sanatatea populatiei;
- constructii provizorii;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
-activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;
- statii de betoane;
- autobaze;
- statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini;
- spalatorii chimice;
-lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;
- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA Il : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor sunt stabilite Tn cadrul P.U.Z.

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
DIMENSIUNI)

IS1*
- se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarea conditie:
(1) - dimensiuni minime: 600 mp

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

1IS1*:
- cladirire vor pastra o retragere minima de 35 m fata de aliniamentul strazii Drumul Cetatii, conform
Avizului de Oportunitate

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE
LATERALE SIPOSTERIOARE ALE PARCELELOR:

1IS1*:

- cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaltimea la
cornisa, dar nu cu mai putin de 3,00 metri;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egalad cu jumatate din indl{imea la cornisa, masurata
in punctul cel mai nalt fata de teren, dar nu mai putin de 5,00 metri.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

1S1*:

-distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inal{imea cladirii
mai inalte, dar nu mai putin decat 4,5 m.
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-distanta dintre cladirea propusa si cladirile tehnice (spre exemplu post trafo) poate fi mai mica de 4,5 m,
din punct de vedere al sigurantei la incendiu se vor lua masuri compensatorii daca este cazul conform
normelor in vigoare

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

1S1*:

- parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.00 metri dintr-o
circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile Tnvecinate;
- in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor handicapate sau
cu dificultati de deplasare

- nu sunt admise solutii de circulatie de tip fundatura daca fundatura nu are prevazuta un spatiu de
intoarcere conform normativelor in vigoare sau daca fundatura este mai mare de 150 m, cu exceptia
circulatiei de aprovizionare a spatiului comercial; circulatia de aprovizionare va fi dimensionata astfel incat
sa permita intoarcerea tirurilor de aprovizionare.

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

- in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevazute la
alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

- numarul si configuratia acceselor prevazute in prezentul regulament se determina conform anexei nr. 4
la HGR nr. 525/1996.

- orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

IS1*:

- stationarea vehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatjilor publice;

- in cazul in care nu exista spatiu suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate, se va
demonstra prin prezentarea formelor legale amenajarea unui parcaj propriu sau in cooperare ori
concesionarea locurilor necesare intr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate la distantad de maxim
150 metri de obiectivul deservit;

- numarul si configuratia parcajelor prevazute in prezentul regulament se determina conform anexei nr. 5
la HGR nr. 525/1996.

- se vor amenaja un numar minim de 231 locuri de parcare conform Avizului de Oportunitate.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
IS1%*:
Inaliimea maxima totala nu va depasi 15.00 m, respectiv un regim de inaliime de (P+1) conform
Avizului de Oportunitate.

La regimul de inaltime reglementat se pot adauga elemente publicitare. Elementele publicitare nu
vor fi luate in calculul inaltimi maxime.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

I1S1*;

-arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului (spatiu comercial). Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

-acoperirea cladirilor va fi plata (acoperiguri tip terasa).

- raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu
specificul zonei, dupa caz.

- se permite realizarea de signalistica exterioara, totem publicitar, panou publicitar, signalistica pe cladire,
logo pe fatade, elemente publicitare luminoase.

- se va acorda atentie modului de tratare a acoperigurilor sau teraselor;

- aparatele de aer conditionat, de ventilatie, antenele de televizor precum si antenele parabolice aparente
aplicate pe fatada sunt interzise;



- constructiile trebuie sa contribuie la armonia mediului lor, prin proportii corecte ale volumului si
elementelor lor, prin calitatea materialelor utilizate si prin alegerea culorilor folosite pentru infrumusetarea
lor;
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
1S1*:
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
- in cazul alimentarii cu apa in sistem propriu se va obtine avizul autoritatii competente care
administreaza resursele de ap3;
- data fiind intensitatea circulatiei pietonale, racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu
sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii;
- este interzisa deversarea apelor meteorice pe domeniul public sau pe proprietatile invecinate;
- se va asigura in mod special captarea si evacuarea rapida apelor meteorice in reteaua de canalizare;
- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
a cablurilor CATV;
- cu exceptia telecomunicatiilor speciale, se interzice dispunerea de piloneti zabreliti (tripozi uniti cu grinzi
cu zabrele) pe terasele cladirilor care nu sunt tehnice sau industriale.

Se propune o platforma gospodareasca destinata colectarii deseurilor.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

1S1*:

- spatiile verzi vizibile, cuprinse la strada intre aliniament si linia de aliniere a cladirilor vor fi amenajate
peisager sub forma unor gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si plantate cu un arbore
la fiecare 40 mp;

- se recomanda ca, pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei, sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese, circulaiii pietonale, terase;

In jurul cladirii principale va fi prevazuta vegetatie de joasa inaltime pentru a nu obstructiona vizibilitatea
fatadei. Daca este posibil, in organizarea terenului se vor pastra arborii existenti.

Se vor utiliza specii locale de arbori si arbusti, cu o rezistenta mare si costuri de intretinere minime.
Pentru o intretinere usoara a acestora, zona din jurul lor va fi acoperita cu scoarta de copac si vor fi
prevazute metode de irigare (sisteme automate de stropire sau picurare).

Conform avizului de Oportunitate, suprafata minima a spatiilor verzi va fi de 2605 mp din suprafata
terenului.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI
1S1*:

Ca regulad generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se
vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public:
- gardurile spre strada ale cladirilor retrase de la aliniament vor fi transparente, vor avea indl{imea de 1,80
metri, vor avea un soclu opac de circa 0,60 metri si vor putea fi dublate de gard viu;
- gardurile dintre proprietati vor fi de tip opac sau transparent, dublate cu gard viu sau exclusiv gard viu si
vor avea naltimea maxima de 2,00 metri;
- marcarea limitei proprietatii in cazul parterelor cu functiuni accesibile publicului retrase de la aliniament
se poate face prin pavaje decorative, parapete, jardiniere, etc.;

Pe limitele laterale ale parcelei se propun perdele de vegetatie, conform Aviz de Oportunitate.

Dupa caz, zonele de livrare, pick-up si de vanzare Tn aer liber vor putea fi imprejmuite cu gard
avand inaltimea totala de 4.0m. Imprejmuirea poate fi realizata la partea de jos din panouri din tabla
cutata pline, cu inaltimea de 2.0m, median din panouri de plasa bordurata cu inaltimea de 1.5m, iar la
partea superioara din 4 randuri de sdrma ghimpata prinsa pe montati inclinati spre exterior la unghi de
45° , pe o indltime de 0.5m sau o alta solutie similara.

Accesul in zona de livrare se poate face controlat printr-o poarta culisanta autoportanta, operata

electric si porti batante de urgenta pentru evacuarea oamenilor in caz de urgenta, in cazul in care este
necesar.
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Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA llI: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI
UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

IS1* : P+1 * : POTmaxim= 50%
Conform aviz Oportunitate.

ARTICOLUL 15 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

I1IS1* : P+1 * : CUTmaxim= 2.50
Conform aviz Oportunitate.

Proiectant de specialitate urbanism,

arh. urb.Oana Iulia-OANA



