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 MEMORIU DE PREZENTARE  
Intocmit in conformitate cu Ghidul privind metodologia de intocmire a documentatiei de Urbanism PUZ-GM- 

010-2000, cu respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001 actualizata si Ordinul nr. 233/2016. 
 
 FOAIE DE GARDA   

PLAN URBANISTIC ZONAL 

Denumire proiect: P.U.Z. construire ansamblu de imobile cu functiuni mixte: spatii 
comerciale, servicii si locuinte colective, amenajari exterioare si circulatii. 

Beneficiar/ 
Investitor: SC. DAVIDAN IMOBIL SRL 

SC. CFF CENTER GRUOP SRL 
Calea Moldovei nr.44C ap.74 
mun. Bistrita, jud. Bistrita-Nasaud 

 
Amplasament: Calea Moldovei nr.13 

mun. Bistrita, jud. Bistrita-Nasaud 
(CF nr. 93183, CF nr. 53407, CF nr. 53483) 

 
Contract: 21/2024 

 
Proiectanti: LOFTARHITECTURA 

Cluj-Napoca – str. Georges Clemenceau nr.6A 
Telefon: +40721773307, +40744368087 
Email: contact@loft.archi 

Faza proiect: PLAN URBANISTIC ZONAL 

Numar proiect: 21/2024 

Data proiect: 21/2024 

mailto:loft.arhitectura@gmail.com
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1. INTRODUCERE  
 

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI 
 
• Denumirea lucrarii: P.U.Z. construire ansamblu de imobile cu functiuni mixte: 

spatii comerciale, servicii si locuinte colective, amenajari 
exterioare si circulatii. 

• Amplasament Calea Moldovei nr.13 
mun. Bistrita 
jud.Bistrita-Nasaud 
(CF nr. 93183, CF nr. 53407, CF nr. 53483) 

 
• Beneficiar: SC. DAVIDAN IMOBIL SRL 

SC. CFF CENTER GRUOP SRL 
Calea Moldovei nr.44C ap.74 
mun. Bistrita, jud. Bistrita-Nasaud 

 
• Proiectantul general: LOFTARHITECTURA 
• Data elaborarii: 02.2024 

 
1.2 OBIECTUL LUCRARII 
„Plan Urbanistic Zonal - construire ansamblu de imobile cu functiuni mixte: spatii 

comerciale, servicii si locuinte colective, amenajari exterioare si circulatii” propune 
amenajarea zonei studiate si reglementarea ei in zonă rezidențală colectiva cu functiuni 
adiacente de servicii, cu structură urbană coerentă si reglementarea condițiilor de construire. 
Se va studia amplasarea volumelor fata de constructiile invecinate, insorirea, corelarea cu 
studiile existente in vecinatate, interconectarea cu reteaua stradala existenta, accesurile și 
circulațiile auto și pietonale. 
Amplasamentul studiat este situat la nord de zona spatiilor comerciale Selgros si Decathlon, in 
partea estica a ansamblului de blocuri construite inainte de 1989. 

 
Prin PUZ se propune: 
- organizarea arhitectural-urbanistică a zonei, prin stabilirea amplasamentului construcțiilor 
propuse și încadrarea acestora într-o soluție de ansamblu coerentă, 
- organizarea circulației carosabile și pietonale și racordarea lor la circulația publica existentă 
în zonă, 
- stabilire coeficienti de folosire a terenului POT si CUT, 
- regim de înălțime 
- funcțiuni 
- aliniamente și retrageri. 

 
Conform temei de proiectare întocmite de beneficiar, pe zona studiata prin PUZ se propune 

construirea a doua constructii de locuinte colective cu spatii comerciale si de servicii la parter. 
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Prin Certificatul de Urbanism cu nr. 1273 din 12.07.2024 anexat prezentei documentații, se 
solicita întocmirea Planului Urbanistic Zonal pe o suprafață de 8674mp, în vederea stabilirii 
condițiilor de construire. 

 
În prima etapă a procedurii de urbanizare a fost Obținut Avizul de Oportunitate cu nr. 

1/16.01.2024 prin care s-a stabilit limita zonei de interventie. Aceasta cuprinde următoarele 
parcele: 

Nr. Nr. CAD Existent Propus S parcela Proprietar 
1 93183 UTR 30 subzona IS2 UTR M2.b 5000mp SC Davidan Imobil SRL 
2 53407 UTR 30 subzona IS2 UTR M2.b 282mp SC CFF Center Gruop SRL 
3 53483 UTR 30 subzona IS2 UTR M2.b 3391mp SC CFF Center Gruop SRL 

 Total suprafata teren 8673mp  

 

1.3 SURSE DOCUMENTARE 
 

• Plan Urbanistic General al municipiului Bistrita; 
• Certificat de Urbanism nr. 1273 din 12.07.2024 emis de Primaria Bistrita; 
• Aviz de Oportunitate nr. 13 din 19.07.2024 emis de Primaria Bistrita; 
• Legea nr. 350/2001 completata si actualizata pentru amenajarea teritoriului si urbanism; 
• Ordinul 233/2016 
• H.G.R. 525/1996 
• Studiu de fundamentare – studiu geotehnic; 
• Studiu de fundamentare – documentatie topografica. 

 
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII  

 
2.1 EVOLUTIA ZONEI 

• Date privind evolutia zonei 

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Bistrita. 
Accesul in zona se face pe prelungirea strazii Sucevei/Andrei Muresanu, precum si pe aleile 
adiacente. Terenul este liber de constructii. Amplasamentul se afla intr-o fosta zona 
industriala care este in prezent dezafectata. 
In vecinatatea amplasamentului se identifica doua tipuri de functiuni – locuire colectiva 
reprezentata de ansambluri de locuit construite inainte de anul 1989, si spatii comerciale de 
tip „Mall” si „Hipermarket” construite in ultimii 6-7 ani. 

• Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii 

Fosta zona industriala dezafectata, este in prezent un teren liber de constructii, avand in 
vecinatate zone in plina dezvoltare. Terenul existent prezinta disfunctionalitati in ceea ce 
priveste conexiunea cu reteaua locala de strazi. 

 
• Potential de dezvoltare 

Terenul se afla in vecinatatea zonei comerciale si a zonei cu locuite colective, iar in vecinatatea 
nordica si nord-estica se afla o zona libera de constructii, de cca. 5.5ha, supusa urbanizarii si 
studiului prin PUZ care are propuse ca functiuni locuire, spatii comerciale, spatii de servicii, 
zone verzi si o retea coerenta de artere de circulatie conectata la reteaua stradala existenta in 
zona.
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2.2 INCADRARE IN LOCALITATE 

• Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii 

Amplasamentul se afla in intravilanul municipiului Bistrita, in afara zonelor de protectie a 
monumentelor istorice si a zonelor naturale protejate. 

• Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general 
etc. 

Zona studiata, aflata in imediata vecinatate a ansamblurilor de locuite colective construite 
inainte de anul 1989, si a zonei spatiilor comerciale Selgros, Decathlon, Carrefour, Penny, are 
acces facil atat auto cat si pietonal. De asemenea se afla in proximitatea arterei principale 
Calea Modovei si a statiilor de transport in comun. In apropierea amplasamentului se afla 
institutii de interes general - medicale, de invatamant, de cult, turistice, etc. 

 
2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

• Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, 
riscuri naturale 

Terenul studiat se afla pe un teren plan, fara accidente morfologice si in afara zonelor cu risc 
hidrografic, geologic si de asemenea in afara zonelor industriale poluante. 
Studiul geologic releva conditii normale de fundare. 

 
2.4 CIRCULATIA 

• Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere, feroviare, navale, aeriene - dupa caz 

Accesul in zona se va face pe prelungirea strazii Sucevei/Anrei Muresanu. Prelungirea strazii se 
va continua pana la intersectia cu strada Calea Moldovei (fosta strada industriala). Totodata 
posibilitatea accesarii zonei exista si de pe Calea Moldovei (sensul giratoriu Selgros), care este 
propusa pentru prelungire si inchiderea buclei cu prelungirea strazii Colibitei. 

• Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, 
necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu 
probleme, prioritati. 

Pe strada Sucevei si Andrei Muresanu, fluenta circulatiei auto este normala, caracteristica 
straziilor de cartier, dominata de autoturisme de mici dimensiuni. Fluenta circulatiei auto pe 
Calea Moldovei este caracteristica strazilor principale cu intersectii cu sens giratorii in zona 
ansamblurilor comerciale, si se desfasoara fara ambuteiaje sau incomodari ale tipurilor de 
circulatie. 

 
2.5 OCUPAREA TERENURILOR 

• Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata 

Zona este dominata de functiunea de locuinte colective in ansambluri de locuinte construite 
inainte de 1989. De asemenea in zona se afla functiuni comerciale de tip „Hypermarket” 
(Selgros, Carrefour, Decathlon, Penny, etc). 
Astfel zona studiata este caracterizata de densitate mare cu un aport de functiuni 
complementare necesare locuirii. 

 
• Relationari intre functiuni 

Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire astfel incat nu exista conflicte intre functiuni 
necomplementare. 
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• Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 

Gradul de ocupare este specific zonelor rezidentiale cu densitate mare. 

• Aspecte calitative ale fondului construit 

Fondul construit este specific zonelor marginale ale ansamblurilor de locuinte colective 
construite inainte de anul 1989, dezvoltate in imediata vecinatate a zonelor industriale. 
Desfiintarea zonei industriale a lasat loc dezvoltarii constructiilor cu functiune comerciala de 
tip hala. Astfel zona este caracterizata de constructii fara valoare arhitecturala sau ambientala. 

• Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine 

Functiunile de comert si servicii, complementare zonei rezidentiale, se afla in proxima 
vecinatate. 

• Asigurarea cu spatii verzi 

Zona este caracterizata de lipsa de zona verde. Astfel propunerea studiata prin PUZ va avea 
asigurata zona verde aferenta, conform regulamentului. 

 
• Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine 

Amplasamentul studiat se afla in afara zonelor cu risc geologic sau hidrologic asa cum reiese 
din studiul geologic efectuat. Constructiile propuse prin PUZ vor avea prevazute lucrari de 
drenare a apelor subterane, lucrari de rigolare a suprafetelor nepermeabile si lucarari de 
sistematizare verticala a terenului care elimina riscurile naturale in zona amplasamentului si  
in vecinatatea acestuia. 

 
• Principalele disfunctionalitati 

Terenul studiat se afla in zona neurbanizata a fostelor platforme industriale, actualmente 
desfiintate. Astfel principalele disfunctionalitati se disting in lipsa unei retele de strazi 
conectate la reteaua de strazi existenta si caracterul de spatiu rezidual al amplasamentului 
care comporta o configurare spatial volumetrica care sa coreleze functiuniile si volumele 
vecinatatilor proxime. 

 
2.6 ECHIPAREA EDILITARA 

• Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele 
de transport energie electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale - 
dupa caz) 

Zona este bine irigata din punct de vedere a retelelor edilitare. Astfel in zona exista, atat pe 
strada Sucevei/Andrei Muresanu cat si pe strada Calea Moldovei, retele de distributie apa 
potabila, retele de canalizare, retele de energie electrica si retele de alimentare cu gaze 
naturale. Acestea se vor prelungi pana la amplasamentul studiat iar bransarile se vor face 
conform avizelor obtinute. 

 
• Principale disfunctionalitati 

Disfunctionalitatile in ceea ce priveste retelele edilitare rezida din necesitatea de prelungire a 
acestora in lungul strazii Sucevei. 

 
2.7 PROBLEME DE MEDIU 

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr.214/RT/1999) - MLPAT (nr.16/NN/1999) si ghidului sau de aplicare, problemele de mediu se 
trateaza in cadrul unor analize de evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de 
urbanism. 

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi: 
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• Relatia cadrul natural - cadrul construit 

Amplasamentul se afla pe teren plan, in zona neurbanizata a zonelor industriale desfiintate. 
Construcțiile propuse prin PUZ vor aduce un aport de spatiu verde si se va asigura o ocupare a 
terenului cât mai optimizata. Functiunea propusă pentru amplasamentul studiat este de 
locuințe colective si spatii complementare de comert si servicii, astfel incat pe amplasament 
nu se vor desfașura activități productive sau poluante care să afecteze mediul înconjurator sau 
ecosistemul. 

 
• Evidentierea riscurilor naturale si antropice. 

Amplasamentul se afla in afara zonei care prezinta riscuri naturale, si de asemenea, se afla in 
afara zonelor care prezinta riscuri de accidente industriale de tip „Seveso”. 

 
• Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona 

Se vor lua măsurile necesare pentru preluarea și scurgerea apelor pluviale, precum și pentru 
gospodărirea deșeurilor rezultate prin depozitarea lor în locuri special amenajate, urmând ca 
periodic să fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de 
prestari servicii. 
Apele menajere vor fi colectate la reteaua de canalizare existenta. 

 
• Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie 

Nu este cazul 
• Evidentierea potentialului balnear si turistic - dupa caz. 

Nu este cazul 
 

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI 
• Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare 

urbanistica a zonei 

Pentru prezentul PUZ s-a efectuat procesul de informare și dezbatere publică conform 
Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltării Regionale și 
Turismului pentru aprobarea „Metodologiei de informare și consultare a publicului cu privire 
la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului și de urbanism”, aprobat cu 
HCL nr. 153/2012. S-au identificat grupurile țintă, părțile potențial interesate, persoane fizice 
sau juridice, care pot fi afectate de prevederile propuse prin planul de urbansim și li s-au 
transmis scrisori de notificare. S-au amplasat pe teren panouri de identificare a investiției 
pentru informarea și consultarea publicului, având menționate datele de contact ale 
proiectantului și ale Primăriei Bistrita la care se pot transmite observații. 

 
Optiuni ale populatiei: 
Principalele aspecte care au fost formulate de catre publicul interesat s-au axat pe cateva 
teme - siguranta pietonilor, locurile de parcare existente destinate locuitorilor zonei, traficul 
generat de noua dezvoltare, poluarea sonora generata de trafic, accesul la zona studiata pe 
prelungirea strazii Sucevei/Andrei Muresanu. 

 
S-au propus solutii pentru fiecare problema semnalata. Astfel: 

 
Accesul la zona studiata - in etapa 1 de dezvoltare - se va face pe prelungirea strazii 

Sucevei/Andrei Muresanu pe doua sensuri. In etapa a doua de dezvoltare, in corelare cu PUZ 
zona invecinata, vor exista accesuri multiple in zona studiata – de pe Calea Moldovei, prin 
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sensul giratoriu Selgros, de pe str. Colibitei si de pe prelungirea strazii Sucevei/Andrei 
Muresanu. 

 
Siguranta pietonilor – pentru siguranta pietonilor se propune largirea trotuarului si 

asigurarea unei latimi minime de 1.2m in zona cea mai ingusta. Acesta se va face prin 
restrangerea spatiului destinat carosabilului si acordarea acestui spatiu trotuarului. In acest fel 
se va asigura circulatia facila a pietonilor pe doua fluxuri, circulatia persoanelor cu dizabilitati 
ce folosesc scaun cu rotile precum si a persoanelor care folosesc carucioare pentru copii. 

 
Poluarea generata de trafic -  se propune amplasarea unei treceri de pietoni inaltate 

pentru reducerea vitezei de deplasare a autovehiculelor, pentru reducerea noxelor si a poluari 
fonice. Propunerea va respecta normele si legile in vigoare precum si conditiile din avize si va 
contribui la reducerea riscurilor de producere a accidentelor, crescand astfel calitatea spatiului 
si a vietii locuitorilor zonei. Amplasarea trecerii de pietoni inaltate va fi facuta in zona de acces 
in bloc. Aceasta va creste siguranta pietonilor, a copiilor si a persoanelor cu dizabilitati in zona 
de acces in bloc. 

 
Locurile de parcare existente - deschiderea strazii infundate (respectiv prelungirea strazii 

Sucevei / Andrei Muresanu ) si crearea accesului pe doua sensuri va presupune relocarea 
locurilor de parcare existente de pe acest segment de strada pe teren proprietate privata 
(12 locuri de parcare – vezi medalion plansa U.03). Conform avizului nr.1 din 17.02.2025 a 
CTATU, se va studia posibilitatea realizarii a trei niveluri subterane de parcari. 

 
Traficul destinat aprovizionarii spatilor comerciale - se propune restrictionarea traficului 

greu pe artera nou creata (respectiv pe prelungirea strazii Sucevei / Andrei Muresanu). Astfel 
traficul de aprovizionare a spatilor comerciale se va face cu masini cu tonaj redus care au 
drept de acces in zone rezidentiale si zone mixte, conform normelor si legilor in vigoare. 
Se va evita accesul pe prelungirea strazii Andrei Muresanu a utilajelor grele pe perioada 
desfasurarii santierului. Acesta va fi facut atat de pe strada Colibitei, cat si de pe strada Calea 
Moldovei. 

 
Punctul de vedere al administratiei publice locale s-a formulat prin Avizul de Oportunitate 

care considera oportuna dezvoltarea zonei cu functiuniile propuse, si prin Avizul CTATU nr. 1 
din 17.02.2025. 

Planul Urbanistic Zonal studiaza o zona indezirabila, neamenajata, fara retea de strazi, fara 
iluminat, cu vegetatie care creste necontrolat, o zona unde se depoziteaza gunoaie, lipsita de 
siguranta si neplacuta ca vecinatate. Se propune urbanizarea acestei zone si asigurarea unui 
standard ridicat de calitate a vietii prin modernizarea strazilor, amenajarea spatiilor verzi, 
asigurarea utilitatilor si a iluminatului stradal, asigurarea sigurantei pietonilor si a circulatiei 
auto. 
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• Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ 

Tema proiectului, solicitata de catre beneficiar, reprezinta urbanizarea zonei. Astfel se 
propune conversia zonei din UTR 30 subzona IS2 – institutii publice si servicii de tip complex 
comercial, in UTR M2.b - subzona mixta cu functiuni comerciale, servicii si de locuire colectiva. 
Se propune, astfel, configurarea volumetrica si spatiala a constructiilor, reglementarea 
accesului prin prelungirea strazii Sucevei si configurarea zonei construibile si a zonelor verzi. 

 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA  

 
3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

• Se pot prezenta sintetic concluziile studiilor de fundamentare - elaborate anterior si concomitent cu PUZ, in special a celor ce justifica 
enuntarea unor reglementari urbanistice. 

Studiile premergatoare PUZ-ului precum și prevederile Planului Urbanistic General al 
municipiului Bistrita au subliniat oportunitatea realizării urbanizarii zonei studiate, conform 
avizului de oportunitate. 
Astfel amplasamentul studiat are structura parcelara necesara zonelor cu functiuni mixte de 
spatii comerciale, servicii si locuinte colective. PUZ propune configurarea unei structuri  
urbane coerenta cu acces la reteaua stradala existenta. 
Prin regulamentul de urbanism aferent se propune reglementarea si zonificarea functionala, 
profilul strazii si zonele verzi aferente. 

 
3.2 PREVEDERI ALE PUG 

• Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a zonei in studiu: cai de comunicatie; relatiile zonei 
studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine; mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor; lucrari majore prevazute in zona; 
dezvoltarea echiparii edilitare; protectia mediului etc. 

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Bistrita, zona studiată prin Planul 
Urbanistic Zonal este încadrată în UTR 30 subzona IS2 a institutiilor publice si serviciilor de tip 
complex comercial. 
Conform Avizului de Oportunitate nr.1 din 16.01.2024 se propune conversia zonei in UTR M2.b 
subzona mixta cu functiuni comerciale, servicii si de locuire colectiva cu regim de construire 
discontinuu. 
In zona de studiu sunt incluse parcelele în suprafață totală de 8673mp. 

 
Regulamentul aferent PUZ propune următoarele functiuni pentru zonele încadrate în UTR – 
M2.b: 
Subzona mixta cu functiuni comerciale, servicii si de locuire colectiva cu regim de construire 
discontinuu. 
 
Se reglementeaza ca amplasarea constructiilor se va face cu derogare de la regula care 
prevede retragerea acestora de la limita de proprietate cu jumatate din inaltimea constructiei. 
Astfel, amplasarea propusa pe parcela va respecta o distanta fata de constructiile invecinate 
egala cu inaltimea constructiei celei mai inalte. Aceasta abordare asigura o distanta optima 
fata de constructiile invecinate, care sunt situate aproape de limita comuna de vecinătate sau 
chiar pe aceasta.  
Aceasta masura nu impune nici o restrictie parcelelor invecinate. 
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3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 
• Se vor mentiona posibilitatile de valorificare ale cadrului natural: relationarea cu formele de relief; prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor 

plantate; construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului; adaptarea la conditiile de clima; valorificarea unor potentiale balneare etc. - 
dupa caz. 

Documentația Planului Urbanistic Zonal va ține seama de posibilitățile de valorificare ale 
cadrului natural existent, relaționarea zonei propuse studiului cu prezența zonelor verzi 
plantate. 
Cadrul natural va fi protejat prin spații înierbate și amenajate cu vegetație plantată - arbusti și 
pomi de înălțime medie. Prin amplasarea construcțiilor se va asigura o însorire cât mai bună a 
întregului ansamblu. De asemenea vor fi amenajate locuri de joaca pentru copii atat la sol cat 
si pe zonele inierbate ale teraselor peste parter. 
 

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI 
In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de fundamentare se vor prezenta: 

• Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare + 
garare; amplasarea statiilor pentru transportul in comun; amenajarea unor intersectii; sensuri unice; semaforizari etc) 

Prelungirea strazii Sucevei/Andrei Muresanu (pe parcela cu CF 53518) va fi reglementata cu o 
lățime de 9.00m. Carosabilul va fi de 6.00m cu doua sensuri, iar trotuarele laterale vor fi de 
1.50m(min.) fiecare. 
Staţionarea autovehiculelor se va organiza în interiorul parcelelor fara afectarea spatiului 
public. 
Necesarul de parcaje: 
• Pentru functiuni de locuire  

* minimum un loc de parcare pentru fiecare locuinta/apartament 
* 20% locuri de parcare pentru vizitatori 

 
• Pentru alte functiuni prevazute in PUZ, necesarul de parcari va fi calculate conform - 
conform HG 595/1996 anexa 5  

 
 Se reglementeaza ca pentru constructia de pe lotul 1 se vor realiza 2 sau 3 niveluri de 
subsol, iar pentru constructia de pe lotul 2 se vor realiza doua niveluri de subsol. Numarul 
final de subsoluri, precum si solutia planimetrica aferenta vor fi stabilite in functie de 
urmatorii factori determinanti: 
• parametrii geologici ai terenului de fundare; 
• prevederile normativelor si legislatiei in vigoare referitoare la parcajele subterane 
 aglomerate; 
• cerintele privind capacitatea de parcare si optimizarea utilizarii spatiului; 
• analiza cost - beneficiu. 
 
Se reglementeaza, de asemenea, ca solutia planimetrica va include posibilitatea extinderii 
conturului subsolului in afara limitei zonei edificabile supraterane, pana la o distanta nu mai 
mica de 0.6m fata de limita de proprietate cu respectarea prevederilor Codului Civil.  
Extinderea subsolului pana la limita de proprietate este posibila doar cu acordul autentic al 
proprietarului vecin, conform dispozițiilor Codului Civil. 
 
In masura in care factorii determinanti amintiti permit realizarea unui numar de locuri de 
parcare excedentare, acestea vor putea fi destinate uzului public si vor face obiectul unor 
operatiuni notariale si administrative, conform prevederilor avizului  Comisiei Tehnice de 
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Amenajarea a Teritoriului si Urbansim. 
 
Se va permite amenajarea de locuri de parcare la parterul constructiilor, in paralel cu 
functiunea de spatii comerciale si de servicii, mentinandu-se astfel caracterul mixt al 
ansamblului. 

• Organizarea circulatiei feroviare - dupa caz (constructii si instalatii necesare circulatiei specifice: devieri de linii; linii noi: depozitari; locuri de 
parcare - garare etc) 

Nu este cazul 
• Organizarea circulatiei navale - dupa caz (lucrari, instalatii si constructii specifice, necesare extinderii si modernizarii transportului de marfuri si 

calatori; amenajari portuare etc) 

Nu este cazul 
• Organizarea circulatiei aeriene - dupa caz (conditii impuse amplasarii si modernizarii aeroporturilor. servituti impuse zonelor construite 

limitrofe: reducerea poluarii fonice etc) 

Nu este cazul 
• Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale; piste pentru biciclisti; conditii speciale pentru handicapati) 

Se vor organiza circulatii auto velo si pietonale in interiorul parcelei. 
 

3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI 
URBANISTICI 

Se vor prezenta principalele functiuni propuse ale zonei, grupate 
pe unitati si subunitati teritoriale (delimitate ca artere) care sa permita enuntarea reglementarilor precum si a conditiilor de conformare si 
construire prevazute de regulament 

Tuturor terenurilor din zona le va fi stabilita destinatia 
Fiecarei functiuni i se va stabili categoria de interventie urbanistica, in spiritul valorificari, potentialului existent si inlaturarii 

disfunctionalitatilor. 
Bilantul teritorial de zona se intocmeste comparativ existent-propus, din care sa rezulte proportia dintre functiuni si mutatiile ce 

intervin in ocuparea propusa a terenurilor . 
Bilantul teritorial se trece si pe plansa de reglementari urbanistice. 
Principalii indici urbanistici ai PUZ, propusi pe functiuni si categorii de interventie: sunt Procentul de Ocupare a Terenului (POT - 

raportul dintre aria construita la sol si suprafata terenului considerat) si Coeficientul de Utilizare a Terenului (CUT - raportul dintre aria 
desfasurata a constructiilor si suprafata terenului considerat). 
Planul parcelar releva urmatoarele parcele si functiuni: 

Nr. Nr.CAD S. parcela Existent Propus 

1 93183 5000 mp UTR 30 
subzona IS2 

Teren liber 
neurbanizat 

UTR M2.b Functiuni mixte – comert, servicii si 
locuinte colective. 

2 53407 282 mp UTR 30 
subzona IS2 

Teren liber 
neurbanizat 

UTR M2.b Functiuni mixte – comert, servicii si 
locuinte colective. 

3 53483 3391 mp UTR 30 
subzona IS2 

Teren liber 
neurbanizat 

UTR M2.b Functiuni mixte – comert, servicii si 
locuinte colective. 

Bilant teritorial: 
Nr.  Existent Propus 

1 Suprafata reglementata 8673mp 8673mp 
2 UTR 30 

subzona IS2 
Subzona - institutii publice si servicii de tip complex comercial 8673mp 0.00mp 

3 UTR M2.b Subzona - mixta cu functiuni comerciale servicii si de locuire colectiva 0.00mp 8673mp 
Parametrii si date tehnice generale (LOT 1 + LOT 2): 

S teren reglementat (CF 93183, CF 53407, CF 53483) 8673 m2 100% 
S teren pentru obiectiv de utilitate publica (regularizare strada) 224.3 m2  

S construita max. 4336.5 m2 50% 
S construita max. - nivel locuire 3469.2 m2 40% 
S desfasurata construita max. 21856 m2 - 
S desfasurata totala 33356 m2 - 
S circulatii auto 2168m2 - 
S circulatii pietonale  
S desfasurata subsol (estimatia) 11500 m2 - 
S desfasurata spatii servicii max. 4336.5 m2 - 
S desfasurata spatii locuire 21000.00 m2 - 
S zona verde minima 2602 m2 30% 
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POT max. 50% 
POT locuire 40% 
CUT max. 2.52 
Regim de inaltime C1 (1-3)S+D+P+6+Er 
Regim de inaltime C2 (1-3)S+D+P+6+Er 
Hmax C1 28m 
Hmax C2 28m 

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE 
In functie de concluziile analizei critice a situatiei existente si de prevederile din PUG se vor trata urmatoarele categorii de probleme: 

• Alimentare cu apa: lucrari necesare pentru extinderea capacitatii instalatiilor de alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune; dezvoltari ale 
retelelor de distributie din zona; modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie existente, etc. 

In zona exista retea de alimentare cu apa pe strada Sucevei/Andrei Muresanu si pe strada 
Calea Moldovei. Aceasta se va prelungi pana la amplasamentul studiat conform avizelor, cu 
conducte cu diametru de cca.200mm in baza unor proiecte de specialitate, cu posibilitatea 
extinderii la viitoarele zone vizate de urbanizare. 

• Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona; extinderi sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare 
etc. 

In zona exista retea de canalizare pe strada Sucevei/Andrei Muresanu si pe strada Calea 
Moldovei. Aceasta se va prelungi pana la amplasamentul studiat conform avizelor, cu 
conducte cu diametru de cca.250mm in baza unor proiecte de specialitate, cu posibilitatea 
extinderii la viitoarele zone vizate de urbanizare. 
 

• Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric; propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare; extinderi 
sau devieri de linii electrice; modernizarea liniilor electrice existente; modernizarea iluminatului public, etc. 

In zona exista retea de alimentare cu energie electrica pe strada Sucevei/Andrei Muresanu si 
pe strada Calea Moldovei. Aceasta se va prelungi pana la amplasamentul studiat conform 
avizelor, in baza unor proiecte de specialitate, cu posibilitatea extinderii la viitoarele zone 
vizate de urbanizare. 
 

• Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii; noi amplasamente pentru oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV, 
etc. 

In zona exista retea de telecomunicatii pe strada Sucevei/Andrei Muresanu. Aceasta se va 
prelungi pana la amplasamentul studiat conform avizelor, cu posibilitatea extinderii la 
viitoarele zone vizate de urbanizare. 
 
Alimentare cu caldura: sisteme de incalzire propuse; tipuri de combustibil; modernizari ale sistemelor existente, etc. 

Asigurarea agentului termic pentru constructiile propuse se va realiza pe baza de gaz, in 
conformitate cu reglementarile legale in vigoare si hotararile de consiliu local existente, prin 
centrale proprii pentru fiecare constructie sau individual pentru fiecare apartament. 
Constructiile propuse nu vor fi conectate la reteaua de termoficare a orasului. 

 

• Alimentare cu gaze naturale - dupa caz: extinderi ale capacitatilor existente; procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu 
gaze naturale, etc. 

In zona exista retea de alimentare cu gaze naturale pe strada Sucevei/Andrei Muresanu si pe 
strada Calea Moldovei. Aceasta se va prelungi pana la amplasamentul studiat conform 
avizelor, cu posibilitatea extinderii la viitoarele zone vizate de urbanizare.  
Asigurarea agentului termic pentru constructiile propuse se va realiza pe baza de gaz, in 
conformitate cu reglementarile legale in vigoare si hotararile de consiliu local existente, prin 
centrale proprii pentru fiecare constructie sau individual pentru fiecare apartament. 
 

• Gospodarie comunala: amenajari pentru sortarea, evacuarea, depozitarea si tratarea deseurilor; extinderi pentru baze de transport comun; 
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constructii si amenajari specifice; etc. 

Constructie propuse vor avea punct gospodaresc cu platforma pentru colectarea selectiva a 
deseurilor prevazuta cu sifon si sursa de apa. Acesta va fi amplasat cu respectarea prevederilor 
ordinului 119 si legea locuintei, cu sisteme ingropate, semiingropate sau la sol. 

 
 

3.7 PROTECTIA MEDIULUI 
In functie de concluziile analizei de evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiata (studiu de fundamentare) se 

formuleaza propuneri si masuri de interventie urbanistica ce privesc: 
• Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.) 

Constructiile propuse nu vor avea functiuni care sa produca poluare. 
 

• Prevenirea producerii riscurilor naturale 

Lucrările de sistematizare verticală și de amenajare exterioară se vor realiza astfel încât să nu 
afecteze stabilitatea terenului și amenajările din spaţiile publice sau de pe parcelele adiacente. 
Pentru construcțiile și amenajările propuse se vor respecta soluțiile de fundare recomandate 
prin studiul geotehnic si conditiilor proiectului de structura fara modificarea cotei terenului 
natural in masura in care acest lucru este posibil.  

 
• Epurarea si preepurarea apelor uzate 

Constructiile propuse vor fi racordate la reteaua de canalizare menajera. 
 

• Depozitarea controlata a deseurilor 

Deseurile se vor colecta selectiv în pubele și containere speciale, care vor fi depozitate pe 
platforme amenajate special pentru această destinație pentru fiecare parcelă în parte, sau 
pentru ambele parcele, in comun, in containere dimensionate corespunzator, in functie de 
numarul total de utilizatori. Periodic, deșeurile vor fi colectate de către o firmă autorizată. 

 
• Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi, etc. 

Constructiile propuse vor avea in vedere sistematizarea verticala a terenului si consolidarea 
acestuia daca va fi cazul. Zona verde a fiecarei parcele se va amenaja cu vegetatie mica, 
medie. 

 
• Organizarea sistemelor de spatii verzi 

Spatiile verzi publice se vor amenaja cu vegetatie mica si medie si se vor organiza si amenaja 
pentru odihna si loisir. Spatiile libere peste parter vor fi amenajate ca terase inierbate. De 
asemenea fiecare constructie propusa va avea loc de joaca amenajat. 

 
• Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate 

Nu este cazul. 
• Refacere peisagistica si reabilitare urbana 

Nu este cazul. 
• Valorificarea potentialului turistic si balnear - dup caz 

Nu este cazul. 
• Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore. 

Constructiile si amenajarile propuse sunt in afara zonei de protectie a retelelor edilitare 
prezente in zona. 

 
3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA 

Pentru a facilita prevederea si urmarirea realizarii obiectivelor de utilitate publica sunt necesare urmatoarele operatiuni: 
• Listarea obiectivelor de utilitate publica. 
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Tabelul cu obiective de utilitate publica prevazute in PUZ (ce se trece si pe planul privind proprietatea asupra terenurilor) va cuprinde 
pe domenii: denumirea lucrarii, categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrarii. 

• ldentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zona, conform Legii 213/1998 (prin culoare): 
- terenuri proprietate publica (de interes national, judetean si local) 
- terenuri proprietate privata (de interes national, judetean si local) 
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice 

• Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori in vederea realizarii obiectivelor propuse (prin hasuri): 
- terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea publica a unitatilor administrativ-teritoriale 
- terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietatea privata a unitatilor administrativ-teritoriale 
- terenuri aflate in proprietate privata destinate concesionarii 
- terenuri aflate in proprietate privata destinate schimbului 

Vor face subiectul obiectivului de utilitate publica parcarile relocate de pe domeniul public in 
vederea prelungirii strazii Andrei Muresanu/Sucevei. 
 

In functie de gradul de complexitate si marimea zonei ce face obiectul PUZ, elaboratorul poate structura memoriul de prezentare 
prin comasarea capitolelor perechi - existent si propus. 

Astfel cap. 2.2. "lncadrare in localitate" (existent) se poate comasa intr-un text cursiv cu cap 3.2. "Prevederi ale PUG" (propuneri); 
cap. 2.4. "Circulatie" (existent) cu cap. 3.4. "Modernizarea circulatiei" (propus); cap. 2.7. "Probleme de mediu" (existent) cu cap.  3.7. 
"Protectia mediului" (propuneri) etc. 

 

4. CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE  
Se vor prezenta concluzii privind: 

• Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG. 

Reglementarile propuse pentru zona studiata se incadreaza in prevederile Regulamentului 
Local de urbanism si a Planului Urbanistic General al municipiului Bistrita. 
Planul Urbanistic Zonal de urbanizare constituie un instrument eficient de gestionare urbană, 
care va conține pachetul de reguli-permisiuni și restricții, pe baza cărora se va elibera 
Autorizația de Construire către investitor. Se consideră ca oportună realizarea investiției 
prezentate în documentația supusă avizării către Consiliul Local Bistrita. 

• Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de dezvoltare. 
• Prioritati de interventie. 
• Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii. 

Se vor indica lucrarile necesare de elaborat in perioada urmatoare: 
- Adancirea propunerilor pentru unele amplasamente (prin PUD-uri) 
- Proiecte prioritare de investitii care sa asigure realizarea obiectivelor, in special in domeniul interesului general. 
- Montaje ale etapelor viitoare (actori implicati, atragerea de fonduri, etape de realizare, programe de investitii etc) 

 
 

5. ANEXE  
In functie de complexitatea problemelor se pot introduce in memoriul de prezentare cartograme, scheme grafice care sa sustina 

propunerile din PUZ precum si avize oblinute pe parcurs. 

Nu este cazul 
Intocmit: Specialist RUR 
Arh. Dragos Ciorobatca Arh. Mioara Ciorobatca 
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