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MEMORIU TEHNIC

. INTRODUCERE

I.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului: Intocmire P.U.Z. si R.L.U. — CONSTRUIRE ANSAMBLU CU
FUNCTIUNI MIXTE- COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA,
SERVICIlI, TURISM, EDUCATIE SI LOCUINTE COLECTIVE,
AMENAJARI EXTERIOARE, REALIZARE TRAMA STRADALA

Amplasamentul obiectivului: Str. Calea Moldovei, jud. Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita

Beneficiarul lucrarii: S.C. MIS GRUP S.R.L.
Str. Depozitului 79, Comuna Maieru, sat. Anies, jud. B-N

Proiectantul lucrarii: S.C. CORNER STUDIO S.R.L.
Jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor, nr. 38
0731 066 496

Simbol proiect: 29/2023

Faza de proiect: P.U.Z-R.L.U.

1.2.0biectul PUZ-ului
Solicitari ale temei-program

Obiectul lucrarii este dezvoltarea unui Plan Urbanistic Zonal si reglementarea zonei situate la
periferia de Nord-Est a municipiului Bistrita, Strada Calea Moldovei, jud. Bistrita-Nasaud, consta in
dezvoltarea din punct de vedere functional, tehnic si estetic a acesteia. Zona este delimitata la Sud
de Supermarketul Kaufland, la Est de Raul Bistrita si la Vest de Str. Grigore Pletosu si Str. Dr. Corneliu
Muresan.

Reglementarile urbanistice vor stabili aliniamente, alinieri la strazile limitrofe, accese, relatii
volumetrice si functionale cu fondul construit existent.

1.3. Surse documentare

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu metodologia de elaborare si continutul cadru
al planului urbanistic zonal, indicativ: GM 010-2000, in conformitate cu prevederile legii nr. 350/2001
republicata (art. 32, alin.1, It. c), Legii nr. 50/1991 rep., HGR nr. 525/96.
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De asemenea, luand in considerare faptul ca la momentul actual, zona de studiu este partial
cuprinsa in P.U.Z.- ,,Ansamblu mix imobile cu functiuni comerciale si locuire colectivda, amenajari
exterioare si strada de legatura”, aprobat prin H.C.L. nr.72/29.06.2017”, se vor respecta intocmai
prevederile urbanistice impuse de acesta.

La elaborarea actualei documentatii au stat la baza urmatoarele studii si proiecte:

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
- studiu si Aviz de Oportunitate Nr. 8 din 16.05.2024
- Actualizare P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 136/2013 si R.L.U. Municipiul Bistrita, Jud. Bistrita-
Nasaud, vol. lll, sept. 2013, UTR (L2), UTR (V2)
- Regulamentul general de urbanism municipiul Bistrita
- P.U.Z.,, Ansamblu mixt imobile cu functiuni comerciale si locuire colectiva, amnajari
exterioare si strada de legatura, aprobat prin H.C.L. nr.72/29.06.2017.
-Raspuns Primaria Mun. Bistrita: 115573/16.11.2024 — privitor la UTR32-V2

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
- ridicarea topografica

- Certificat de Urbanism nr.616 din 11.04.2024 prelungit

- extrasele CF

- studiu si aviz de oportunitate

- HCL nr. 124 din 28.05.2025 a Consiliului local al mun. Bistrita
-Sudiu de trafic: 4/2024

I.4. Regimul juridic al terenului

Terenul in cadrul caruia se doreste amplasarea viitoarelor constructii, insumand o suprafata
totala de reglementare de 26 512, este situat in intravilanul municipiului Bistrita, pe str. Calea
Moldovei, format din urmatoarele loturi :

- 12 loturi proprietate privata S.C. MIS GRUP S.R.L.,, S.C. ZONA VERDE ZV S.R.L.,
SANGEORZAN IOAN si SANGEORZAN SAVETA, conform CF 90078 (784 mp), CF 53253 (1
500 mp), CF 53248 (1 432 mp), CF 62664 ( 1 116 mp), CF 67506 ( 1 129 mp), CF 52563
(784 mp), CF 53278 (1 941 mp), CF 53234 ( 4 300 mp), CF 84416 (1 263 mp), CF 84403(2
264 mp), CF 53231 ( 3 300), CF 67508 (414).

- 1 lot proprietatea MUN. BISTRITA — conform CF 84868 (5 639 mp) — din care 1 733.5 mp
in zona de reglementare.

1 parcela necadastrata —4 551 mp, din care ulterior:
- 1 parcela cadastrata- conform CF 97329 ( 1 214 mp) — proprietatea MUN. BISTRITA
- 1 parcela necadastrata (3 337 mp) — proprietatea MUN. BISTRITA

= 15 loturi aferente zonei de reglementare
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Bilant regim juridic parcele conform CU 616 din 11.04.2024 prelungit:

| NR. CAD PROPRIETAR S. TEREN S. CUPRINSA IN ZONA DE REGLEMENTARE
C.F. nr. 90078 S.C. M.1.S. GRUP S.R.L. 784mp 784mp
C.F. NR. 53253 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L. 1.500mp 1.500mp
C.F. nr. 53248 S.C. M.I.S. GRUP S.R.L. 1.432mp 1.432mp
C.F. nr. 62664 SANGEORZAN PAULA SAVETA 1.116mp 1.116mp
C.F. nr. 67506 SANGEORZAN IOAN 1.129mp 1.129mp
C.F. nr. 52563 S.C. M.I.S. GRUP S.R.L. 784mp 784mp
C.F. nr. 53278 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L. 1.941mp 1.941mp
C.F. nr. 84868 MUNICIPIUL BISTRITA 5.639mp 1.733,5mp
C.F. nr. 53234 S.C. M.1.S. GRUP S.R.L. 4.300mp 4.300mp
C.F. nr. 84416 ZONA VERDE S.R.L. 1.263mp 1.263mp
C.F. nr. 84403 ZONA VERDE S.R.L. 2.264mp 2.264mp
C.F. nr. 53231 S.C. M.1.S. GRUP S.R.L. 3.300mp 3.300mp
C.E. nr. 67508 SANGEORZAN PAULA SAVETA 414mp 414mp
SANGEORZAN IOAN
C.F. nr. 97329 MUNICIPIUL BISTRITA 1.214mp 1.214mp
Parcela necad. MUNICIPIUL BISTRITA 3.337mp 3.337mp
TOTAL 30.417mp 26.512mp

Conform HCL nr. 124 din 28.05.2025 a Consiliului local al mun. Bistrita, s-a efectuat schimbul
de imobile, respectiv a imobilului-teren in suprafata de 1 214 mp, inscris in CF nr. 97329 Bistrita,
proprietate privata a mun. Bistrita, cu imobilul in suprafata de 1 214 mp, inscris in CF nr. 97475
Bistrita, proprietatea societatii M.l.S. GRUP S.R.L.

Astfel, parcela identificata cu CF 53231 proprietate privata S.C. MIS GRUP S.R.L., va fi
dezmembrata in doua loturi, astfel :

- CF 97475 — Stotala=1 214 mp

- CF 97476 — Stotala=2 086 mp

Conform HCL nr. 124 din 28.05.2025 a Consiliului local al mun. Bistrita, parcela dezmembrata
cu CF 97475 —Stotala=1 214 mp — proprietate privata S.C. MIS GRUP S.R.L. va trece in domeniu public

=>CF 97475 - Stotala=1 214 mp — trecere in domeniu public prin schimb de parcele conform
HCL nr. 124 din 28.05.2025 ;

- Parcela dezmembrata cu CF 97476 — Stotala=2 086 mp ramane in proprietatea privata
S.C. MIS GRUP S.R.L.

Parcela cu CF 97329 — Stotala=1 214 mp — proprietate Mun. Bistrita va trece in proprietate
privata

=> CF 97329 — Stotala=1 214 mp — trecre in proprietate privata prin schimb de parcele
conform HCL nr. 124 din 28.05.2025 ;

Schimbarea regimului juridic d.p.d.v. legal in urma schimbului de imobile conform HCL nr.
124 din 28.05.2025 se va realiza dupa aprobarea prezentului Planului urbanistic zonal propus.
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Bilant actualizat regim juridic parcele:

- 12 loturi proprietate privata S.C. MIS GRUP S.R.L, S.C. ZONA VERDE ZV S.R.L.,
SANGEORZAN IOAN si SANGEORZAN SAVETA, conform CF 90078 (784 mp), CF 53253 (1
500 mp), CF 53248 (1 432 mp), CF 62664 (1 116 mp), CF 67506 ( 1 129 mp), CF 52563
(784 mp), CF 53278 (1 941 mp), CF 53234 ( 4 300 mp), CF 84416 (1 263 mp), CF 84403(2
264 mp), CF 97476 (2 086 mp) — dezmembrata din CF 53231; CF 67508 (414 mp).

- 1 lot proprietatea MUN. BISTRITA — conform CF 84868 (5 639 mp) — din care 1 733.5 mp
in zona de reglementare.

- 1 parcela conform CF 97329 ( 1 214 mp) — dezmembrata din CF 53231 si trecere din
domeniu public in privat prin schimb de parcele conform HCL nr. 124 din 28.05.2025;

- 1 parcela conform CF 97475 (1 214 mp) — trecere din domeniu privat in domeniu public
prin schimb de parcele conform HCL nr. 124 din 28.05.2025;

- 1 parcela necadastrata (3 337 mp) - proprietatea MUN. BISTRITA.

= 16 loturi aferente zonei de reglementare

NR. CAD PROPRIETAR S. TEREN S. CUPRINSA IN ZONA DE REGLEMENTARE
C.F. nr. 90078 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L. 784mp 784mp
C.F. NR. 53253 5.C. M.L.5. GRUP S.R.L. 1.500mp 1.500mp
C.F. nr. 53248 S.C. M.I.S. GRUP S5.R.L. 1.432mp 1.432mp
C.F. nr. 62664 SANGEORZAN PAULA SAVETA 1.116mp 1.116mp
C.F. nr. 67506 SANGEORZAN I0AN 1.129mp 1.129mp
C.F. nr. 52563 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L. 784mp 784mp
C.F. nr. 53278 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L. 1.941mp 1.941mp
C.F. nr. 84868 MUNICIPIUL BISTRITA 5.639mp 1.733,5mp
C.F. nr. 53234 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L. 4.300mp 4.300mp
C.F. nr. 84416 ZONA VERDE S.R.L. 1.263mp 1.263mp
C.F. nr. 84403 ZONA VERDE S.R.L. 2.264mp 2.264mp
C.E. nr. 67508 SANGEORZAN PAULA SAVETA 414mp 414mp

SANGEORZAN I0AN
Parcela necad. MUNICIPIUL BISTRITA 3.337mp 3.337mp
C.F. nr. 53231 S.C. M.I.S. GRUP S.R.L. 3.300mp 3.300mp

conform HCL nr. 124 din 28.05.2025:

CF.nr.97475 |  S.C.M.LS.GRUPS.RL | 1.214mp | 1.214mp

(trecuta in dom. public MUNICIPIUL BISTRITA prin schimb de parcele conform HCL nr. 124 din 28.05.2025)
CF.nr.97476 | S.C. M.S.GRUPS.RL | 2.086mp | 2.086mp

ramasa in proprietatea 5.C. M.l.S. GRUP S.R.L. )
C.F. nr. 97329 MUNICIPIUL BISTRITA 1.214mp \ 1.214mp |
conform HCL nr. 124 din 28.05.2025:

CF.nr.97329 | MUNICIIUL BISTRITA | 1.214mp | 1.214mp

(trecuta in dom. privat 5.C. M.L.S. GRUP S.R.L. prin schimb de parcele conform HCL nr. 124 din 28.05.2025)

TOTAL| 30.417mp \ 26.512mp
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De asemenea, in vederea realizarii profilului stradal, se propune spre dezmembrare si trecere
cu titlu gratuit in domeniu public, o suprafata de teren de 1 764.90 mp (proprietate privata M.L.S.
GRUP S.R.L.).

SUPR. PROPUSA SPRE DEZMEMBRARE SI TRECERE CU TITLU GRATUIT IN DOMENIU PUBLIC
NR. CAD PROPRIETAR S. TEREN S. CUPRINSA IN ZONA DE REGLEMENTARE
S.C. M.I.S. GRUP S.R.L.
C.F. nr. 97329 (dupa aprobare PUZ propus) 1.214mp 1.214mp
din care:
SUPR. PROPUSA SPRE DEZMEMBRARE 111mp
SI TRECERE CU TITLU GRATUIT IN
DOMENIU PUBLIC
C.F. nr. 97476 S.C. M.1.S. GRUP S.R.L. 2.086mp 2.086mp
din care:
SUPR. PROPUSA SPRE DEZMEMBRARE 1.653,90mp
SI TRECERE CU TITLU GRATUIT IN
DOMENIU PUBLIC
TOTAL SUPRAFATA DEZMEMBRATA 1.764,90 mp
SUPR. PROPUSA SPRE REALIZARE PROFIL DRUM ACCES PROPUS
NR. CAD PROPRIETAR S. TEREN
C.F. nr. 97329
or 1.764.90 mp
C.F. nr. 97476 S.C. M.L.S. GRUP S.R.L.
MUNICIPIUL BISTRITA
C.F. nr. 97475 (dupa aprobare PUZ propus) 1.214mp
TOTAL SUPRAFATA 2.978,90 mp

Il. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
I1.1. Evolutia zonei

Zona care face obiectul acestui studiu nu a gazduit niciodata constructii propriu-zise, fiind un
teren neamenajat inca din sec. XIX, cand poate fi identificat pentru prima data sub aceasta forma,
asa cum este de altfel si astazi.Astfel ca, evolutia si caracterul sitului sunt date strict de modul de
dezoltare al cadrului natural.

Forma parcelelor a inceput sd se contureze odata cu aparitia drumului comercial denumit
astazi Calea Moldovei, mai exact in sec. XIX si s-a mentinut in aceasta forma pana astazi, chiar daca
zona a inceput treptat sa se dezvolte ( aparitia Aquabis si a Centrului comercial B1-Retail Park).

Aceasta pozitie este una privilegiata, in primul rand luand in considerare accesul direct la
Calea Moldovei, dar si proximitatea raului Bistrita care strabate de-a lungul limitelor posterioare ale
zonei de studiu. Toate acestea au contruit la mentinerea zonei in felul in care poate fi gasita astazi,
neafectata de constuctii anterioare sau alte functiuni.

11.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata se situeaza n intravilanul municipiului Bistrita, terenul fiind delimitat la Nord
de Calea Moldovei, la Sud de Supermarketul Kaufland, la Est de Raul Bistrita, iar la Vest de Strada Dr.
Cornesiu Muresan, front cu Str. Calea Moldovei.

S.C. CORNER STUDIO S.R.L
Calea Dorobantilor Nr. 38, Cluj-Napoca
0731 066 496



11.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul analizat Tn cadrul acestui studiu este situat in zona periferica a municipiului
Bistrita. Ca unitate geomorfologica, zona perimetrului se afla pe o suprafata de platou intinsa, usor
denivelata.

Indiferent de pozitia in cadrul zonei delimitate prin studiu geomorfologic, pentru fiecare
amplasament, pe care se vor solicita lucrari de constructie sau amenajare, se vor prezenta studii de
specialitate, geotehnice cu foraje, analiza nivelului hidrostatic al apei, profile de stabilitate a
terenului, acolo unde este cazul, intocmite de personal autorizat.

Regimul hidrologic al amplasamentului este determinat in esenta de prezenta Raului Bistrita
in proximitate. Acesta izvoraste de pe versantul nordic al Muntilor Calimani, de sub Varful Bistricioru,
de la o altitudine de 1562m si are un impact major asupra municipiului, deoarece 1l strabate in
intregime.

Din punct de vedere al climei, zona analizata se incadreaza in zona continental moderata cu
unele influente polar maritime si temperat maritime. Evolutia temperaturii aerului este tipic
continentald, cu maxima in lunia iulie si minima in luna ianuarie.

n concluzie, pe amplasamentul cercetat pot fi realizate constructii in conditii de stabilitate si
siguranta in exploatare ca urmare a situatiei geotehnice existente si prin masurile de executie ce vor
fi stabilite in proiect.

11.4. Circulatia

Zona de studiu poate fi caracterizata ca fiind acesibila atat auto, cat si pietonal doar din
partea de Nord-Vest a sitului, mai exact din Calea Moldovei, neexistand insa o amenajare propriu-
zisd pentru acestea. Se remarca in situatia existenta prezenta unui trotuar de dimensiuni reduse
adiancet Strazii Calea Moldovei care nu raspunde momentan cerintelor necesare ale zonei si a unui
acces pietonal din acest trotuar, in proximitatea proximitatea B1-Retail Park, dar care de asemenea
nu este optim amenajat.

La limitele laterale, in zona de Nord ( Aquabis) si Sud ( B1 Retail Park), situl nu este accesibil
rutier si nici pietonal, acelasi lucru intdmplandu-se si la limita posterioara (Est) unde se afla Raul
Bistrita si niciun alt acces pietonal sau rutier. Aceasta relationare cu sursa de apa este foarte
avantajoasa, Tnsa nu existd in acest moment nici o relatie de comunicare cu cadrul natural ; motiv
pentru care interventia asupra sitului studiat va scoate n evidenta acest potential.

Din analiza Studiului de trafic realizat in cadrul zonei studiate, reiese faptul ca in special pe
str. Calea Moldovei conditiile de circulatie in prezent sunt dificile, fapt cauzat de volumul sporit de
trafic motorizat, la nivel local si a judetelor invecinate ; tendinta populatiei de a alege transportul
auto in defavoarea altor mijloace de transport — aspect cauzat de lipsa unei retele eficiente de piste
pentru biciclisti ; lipsa unui coridor dedicat mijloacelor de transport in comun ; lipsa unei variante
ocolitoare corespunzatoare a localitatii. Interventiile propuse vin in sprijinirea acestor masuri de
fluidizare a traficului. De asemenea, influenta traficului generat de interventia propusa (locurile de
parcare propuse) este condiferata acceptabila, incadrandu-se in limitele admisibile.
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Se estimeaza ca, pe termen lung, inclusiv in scenariul «fara proiect » desfasurarea circulatiei
rutiere se va realiza in conditii dificile, astfel ca investitia propusa vine in sustinerea unui scenariu
favorabil menit sa imbunatateasca conditiile de desfasurare ale traficului pietonal si auto : prin
conexiunea rutiera noua intre artera locala care deserveste in prezent unitatile rezidentiale existente
in zona str. Granicerilor si, respectiv, calea principala de incinta a obiectivului nou propus. Acest lucru
va contribui la imbunatatirea distributiei circulatiei rutiere catre/dinspre reteaua de strazi locale din
incinta centrului comercial B1 Retail Park Bistrita , respectiv str. Granicerilor, cu deschidere catre
zona centrala a orasului si asigurarea de conexiuni rutiere multiple cu aceasta, evitand astfel
supraincarcarea arterei principale (Calea Moldovei).

II.5. Ocuparea terenurilor

Studiile premergatoare PUZ-ului au subliniat oportunitatea realizarii unei astfel de investitii
in zona amplasamentului studiat : ,,intocmire PUZ si RLU-CONSTRUIRE ANSAMBLU CU FUNCTIUNI
MIXTE- COMERT, ALIMENTATIE PUBLICA, SERVICIl, TURISM, EDUCATIE SI LOCUINTE COLECTIVE,
AMENAJARI EXTERIOARE, REALIZARE TRAMA STRADALA”. Acesta este in prezent lipsit de constructii
sau amenajari publice exterioare., predominant fiind spatiul verde, cu o serie de arbori existenti pe
sit.

Zona poate fi definita ca avand un caracter divers, predominand mixajul functional precum:
functiuni comerciale, servicii, alimentatie publica, dar si locuire colectiva organizate in imobile
realizate preponderent in perioada dezvoltarii intregii zone comerciale B1 Retail Park.

Il.6. Echipare edilitara

Zona beneficiaza de o infrastructura buna, acest fapt contribuind la sustinerea potentialului
bun de dezvoltare al zonei. Sunt prezente utilitdti cu apa, canalizare, energie termica, telefonie, gaz
si toate utilitatile necesare pentru viitoarele constructii.

11.7. Probleme de mediu

Terenul prezinta un mare potential in ceea ce priveste expansiunea zonei cu functiuni mixte
deja existente si prezentate in cadrul PUZ-ului ,,Ansamblu mix imobile cu functiuni comerciale si
locuire colectiva, amenajari exterioare si strada de legatura”. Cu toate acestea, ansamblul detine la
momentul actual anumite lipsuri in ceea ce priveste accesibilitatea ( lipsa pistelor de biciclete sau a
trotuarelor de dimeniuni corespunzatoar ) ;spatii verzi amenajate precum loc de joaca, promenada,
parcuri sau functiuni educative ( cresa ), deci functiuni publice, pentru comunitate care contribuie
major la calitatea vietii in zona.

Astfel, profitand de pozitie si cadru natural existent, solutia propusa aduce un mare plus
intregii zone prin implementarea unor astfel de functiuni care vor intregi ansamblul atat din punct

de vedere functional, cat si estetic.
11.8 Necesitati si optiuni

Respectiva lucrare a fost supusa unui studiu de oportunitate in cadrul unei comisii
interdisciplinare care va aviza "oportunitatea" realizarii unui Plan Urbanistic Zonal, din cauza faptului
ca se doreste optimizarea si intregirea ansamblului propus.
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Planul Urbanistic General al municipiului Bistrita detine prevederi urbanistice pentru zona
studiata care nu corespund in totalitate cu cerintele actuale de dezvoltare ale zonei, de aceea sunt
necesare propuneri si reglementari urbanistice noi, atat pentru fondul construit cat si pentru retelele
tehnico-edilitare, toate acestea stabilite intr-un nou Regulament Local de Urbanism aferent acestei
zone, in care se vor reglementa urmatoarele:

- definirea zonificarii functionale;

- marcarea zonei de protectie a drumurilor, culoarelor tehnico- edilitare, sanitare;

- realizarea unei circulatii fluente intre solutia existenta si cea propusa;

- crearea unui aspect arhitectural corespunzator importantei zonei si functiunilor
preconizate;

- echiparea tehnico-edilitara in functie de noile investitii si corelarea lor fata de cele existente;

- mentinerea si promovarea unui mediu confortant, nepoluant;

- asigurarea posibilitatilor de a se construi intr-un cadru legal;

- consultarea populatiei.

I1l. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
l11.1. Concluziile studiilor de fundamentare

Studiile premergatoare PUZ-ului au subliniat oportunitatea realizarii unei astfel de investitii
in zona amplasamentului studiat. Argumentele sunt variate si tin atat de amplasare cat si de
caracterul sitului in prezent, amplasamentul fiind nevalorificat la potentialul pe care il are — aceasta
este liber de constructii, amenajari publice sau spatii verzi amenajate, reprezentand o parcelad
neactivata intr-o zond avansat dezoltata din punct de vedere urban. Astfel, in propunere vor fi
abordate :

— Alinierea la prevederile P.U.Z.- ,, Ansamblu mixt imobile cu functiuni comerciale si locuire
colectivd, amenajari exterioare si strada de legatura, aprobat prin H.C.L. nr.72/29.06.2017” -
prin interventii asupra zonei de reglementare marcate pe planul de situatie anexat. Aceste
interventii propun noi constructii cu functiuni mixte, comerciale, locuire colectiva, servicii si
turism, in corelare cu cladirile existente construite in baza PUZ-ului mentionat;

— Se propune incadrarea terenurilor aflate in U.T.R. L2 astfel:
In U.T.R. IS2a propus, U.T.R. IS2b propus, U.T.R. L2 — portiune de teren pastrata in U.T.R.
existent/conform situatiei existente.

— Se propune pastrarea suprafetei de teren incadrata in UTR V2 conform situatiei existente;

— Realizarea unor obiective de interes public in cadrul zonei: spatiu de alimentatie publica
(McDonald’s); sala de spatii conexe; serviciu: centru educational anteprescolar (la parterul
locuintelor colective); traseu pietonal de tip promenada.

Astfel, se considera oportuna realizarea unei investitii de acest tip cu functiuni mixte, care sa
completeze functiuniile deja existente precum cele comerciale, servicii, rezidentiale, dar si sa vina in
completarea cu functiuni noi si o imagine arhitecturala noua, adecvata, care sa ofere un plus calitativ
din intregului ansamblu si care sa sporeasca calitatea vietii.
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111.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG, zona se afla in UTR (L2) si UTR (V2).
Destinatia zonei pentru UTR(L2): Subzona de locuire individuald cu regim de construire
discontinuu cu Tnaltime maxima de P+2, in afara zonei protejate.

Destinatia zonei pentru UTR(V2): Subzona spatiilor verzi amenajate cu acces limitat: amenajarile
sportive, baze de agrement, baze sportive.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
UTR(L2): P+2 POT max.= 35%
UTR(V2): P+1 POTmax= 15%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
UTR(L2): CUT max.= 1,20 ADC/mp;
UTR(V2): P+1 CUT max.=0.2;

I11.3.Valorificarea cadrului natural

Documentatia Planului Urbanistic Zonal va tine seama de posibilitatile de valorificare ale
cadrului natural existent, relationarea zonei propusa studiului cu prezenta zonelor plantate si a
zonelor verzi amenajate existente.

Configuratia ansamblului cu functiuni mixte va permite crearea unui parc cu o suprafata
verde considerabild. Acesta va avea un caracter urban deschis, fara limitarea accesului vizitatorilor
la functiunile si spatiile din ansamblul propus vor participa la asigurarea necesitatilor intregii zone,
nu doar a rezidentilor din complexul studiat. De asemenea, importanta integrarii a spatiilor verzi in
solutie va putea fi observata si in fronturile stradale care vor detine limite verzi, dar sia promenadei
amenajate in proximitatea Raului Bistrita care va pune si mai mult in valoare cadrul natural existent
si va avea de asemenea un rol public, fara constrangeri de accesibilitate.

Realizarea unei suprafete totale de spatii verzi 10 018 (locuri de joacd, promenada, spatii
verzi), din care :

o Teren aflat in UTR V2- Promenada si spatii verzi amenajate, cu caracter public 2 743 mp
- Din S totala V2 = 2 743 mp, va fi amenajata o promenada pe o suprafata de 10% din
suprafata totala V2, cu urmatoarele caracteristici:
Stotala-274.3 mp
Lungime =137,15 ml
Latime=2 m
Materialul din care va fi confectionata: dale pietonale

o Loc de joaca pentru copii —interventie prevazuta in UTR 1S2a propus
208 mp
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o Parc public cu spatii verzi amenajate — interventie prevazuta in UTR 1S2a propus

2048 mp
o Spatii verzi amenajate — interventii prevazute in IS2a si IS2b

5019 mp

Activitatea propusa pentru amplasamentul studiat este de servicii, turism, educatie, locuinte
colective, amenajari exterioare si realizare trama stradala. Astfel ca, in cadrul sitului studiat nu se
vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze grav mediul inconjurdtor sau
ecosistemul.

De asemenea, se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale,
precum si pentru gospoddrirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate,
urmand ca periodic sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract
de prestari servicii.

111.4. Modernizarea circulatiei

Setul de masuri are ca directii principale corelarea situatiei propuse cu cea existenta si nu
propune interventii din acest punct de vedere asupra situatiei deja existente.

Astfel, din punct de vedere al accesului auto, interventiile vor fi :

-Necesitatea realizarii unei benzi de acces direct din Calea Moldovei in incinta ansamblului

propus, astfel ca accesul sa se poata realiza din Calea Moldovei in partea de Nord-Vest

printr-un drum de acces nou propus in partea de sud a sitului conform plansei ,,Plan de
situatie propus”;

-Corelarea solutiei propuse cu Str. Granicerilor, aceasta presupunand un al doilea acces ruiter

pe sit;

-Considerarea reglementarilor conform P.U.Z. ,,Ansamblu mixt imobile cu functiuni comerciale

si locuire colectiva, amenajari exterioare si strada de legaturd”, aprobat prin H.C.L.

nr.72/29.06.2017.

Accesele pietonale realizate astfel :

-Accesul pietonal se va realiza direct din Strada Calea Moldovei, unde se va propune un nou
drum de acces in incinta ansamblului propus conform plansei ,,Plan de situatie propus” ;
-Considerarea reglementarilor conform P.U.Z. ,,Ansamblu mixt imobile cu functiuni comerciale
si locuire colectivd, amenajari exterioare si strada de legaturd”, aprobat prin H.C.L.
nr.72/29.06.2017".

Reglementarea circulatilor se va argumenta pe baza studiilor de specialitate.

l11.5. Zonificare functionala- reglementari, bilant teritorial, indici urbanism

e Unitatea Teritoriala existenta:

UTR (L2) : Subzona de locuire individuala cu regim de construire discontinuu cu inaltime maxima
de P+2, in afara zonei protejate.

UTR (V2): Subzona spatiilor verzi amenajate cu acces limitat: amenajarile sportive, baze de
agrement, baze sportive.
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Szona de reglementare =26 512 mp, din care:

e Steren curpinsa in UTR(L2) =23 769 mp
e Steren curpinsa in UTR(V2) =2 743 mp

e Unitatea Teritoriala_propusa:

UTR (1S2a): Subzona institutiilor publice, serviciilor de interes general, serviciilor turistice,
educative, de tip complex comercial si locuire colectiva.

UTR (IS2b): Subzona serviciilor de interes general, de tip complex comercial si locuire
colectiva.

UTR (V2): Subzona spatiilor verzi amenajate cu acces limitat: amenajarile sportive, baze de
agrement, baze sportive.

UTR (L2) : Subzona de locuire individuala cu regim de construire discontinuu cu inaltime maxima
de P+2, in afara zonei protejate.

Szona de reglementare =26 512 mp, din care:

e Steren cuprinsa initial in UTR(L2) = 23 769 mp, distribuita conform solutiei propuse, astfel:

Steren propusa spre trecere din UTR(L2) in IS2a =17 618 mp
Steren propusa spre trecere din UTR(L2) in IS2b = 3 527 mp
Steren pastrata in UTR(L2) = 2 624 mp

e Steren curpinsa si pastrata in UTR(V2) =2 743 mp

Criteriile principale de organizare arhitectural-urbanistica a zonei au fost urmatoarele:

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru noile dotari stabilite prin
tema de proiectare; precum si posibilitatea realizarii accesului in toate proprietatile ;

- Imbunaaatirea circulatiei carosabile si pietonale pentru a asigura buna functionalitate a
zonei si a legaturilor dintre acestea.

Suprafata totald de reglementare este de 26.512mp si se afla in proprietatea S.C. MIS GRUP
S.R.L.; S.C. ZONA VERDE ZV S.R.L., SANGEORZAN IOAN si SANGEORZAN PAULA SAVETA; MUN.
BISTRITA.

e Circulatiile

Solutia circulatiilor din cadrul zonei de reglementare se va racorda la situatia existenta
propusad in cadrul P.U.Z- ,,Ansamblu mix imobile cu functiuni comerciale si locuire colectiva,
amenajari exterioare si strada de legatura”, aprobat prin H.C.L. nr.72/29.06.2017". Luand 1n
considerare lipsa unui acces rutier sau pietonal in zona de reglementare care sa permita
comunicarea cu situatia existenta, se propune:

— La limita Strazii Calea Moldovei, in partea de N-E a zonei de reglementare, se propune o
noua strada de acces atat rutier, cat si pietonal, plus pista de biciclete, amenajata
corespunzator, pentru a permite accesul direct in zona rezidentiala si comerciala. Acest
drum va fi conectat cu arterele de acces existente. ( Plansa situatie propusa )
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- La limita Estica a zonei de reglementare se propune o promenada, cu acces strict pietonal si

pista de biciclete care va fi conectata la nivelul intregii zone de reglementare.

43

43

43

43

e Parcarile
Pentru stabilirea numarului de locuri de parcare, s-a facut urmatorul calcul:

Rezidential:

IS2a - Zona N-E: doua imobile locuinte colective

Su=16 865 mp (75% din S.desf. Rezidential)

~ 60mp media/ap (Su/60) =300 apartamente

1 loc. de parcare/ ap.= 300 loc. de parcare necesare rezidential

Necesar 300 locuri parcare
Propus 300 locuri parcare

IS2b- Zona S-V: un imobil locuinte colective cu spatii comerciale
Su=2883 mp ( 75% din S.desf. Rezidential)

60mp media/ap (Su/60) =48 apartamente

1 loc.de parcare/ap= 48 loc.de parcare necesare rezidential

Necesar 48 locuri parcare
Propus 48 locuri parcare

Comercial:

IS2a - Zona N-E: doud imobile locuinte colective

Su= 1196 mp (75% din S.desf. Comercial)

2/3 din Sutila comercial= 797 mp Su de vanzare

1 loc. de parcare la 60mp Su de vanzare= 13 locuri parcare

Necesar 13 locuri parcare
Propus 43 locuri parcare

IS2b - Zona S-V: un imobil locuinte colective cu spatii comerciale
Su=925.5 mp (75% din S.desf. Comercial)

2/3 din Sutila comercial= 617 mp Su de vanzare

1 loc. de parcare la 60mp Su de vanzare= 10 locuri parcare

Necesar 10 locuri parcare
Propus 10 locuri parcare

Functiuni complementare locuirii:

IS2a - Zona N-E: Centru educational anteprescolar
Su= 215 mp (75% din S.desf. Cresa)

1 loc. de parcare la 60mp Su= 4 locuri parcare
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43

43

43

43

43

43

Necesar 4 locuri parcare
Propus 4 locuri parcare

Servicii:
IS2a - Zona N-E: sala de spatii conexe
Su=450 mp (1 loc.Parcare la 60mp Su)= 8 locuri parcare

Necesar 8 locuri parcare
Propus 8 locuri parcare

Servicii de alimentatie publica:

IS2a - Zona N-E: Mc Donald’s

Su= 300 mp (75% din S.desf.)

1 loc. de parcare la 60mp Su=5 locuri parcare

Necesar 5 locuri parcare
Propus 23 locuri parcare

1S2a
Rezidential
Necesar 300 locuri parcare

Propus 300 locuri parcare

Sp.comerciale si pt. servicii (Cresa/McDonald's/Sala spatii conexe)

Necesar 30 locuri parcare
Propus 78 locuri parcare
I1S2b

Rezidential

Necesar 48 locuri parcare
Propus 48 locuri parcare

Sp.comerciale si pt. servicii (Cresa/McDonald's/Sala spatii conexe)

Necesar 10 locuri parcare
Propus 10 locuri parcare

Regimul de aliniere

Cladirile vor fi retrase dupa cum urmeaza :

1S2a

Fata de limita laterala Nord-Vestica: min. 10.00m;

Fata de limita Nord-Estica: h/2 ( jumatate din inaltimea la cornisa), dar nu mai putin de
12.00m;
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- Fata de limita Sud-Estica: h/2 ( jumatate din inaltimea la cornisa), dar nu mai putin de
12.00m;
- Fata de limita Sud-Vestica: min. 12.00m.

1S2b
- Fata de limita laterala Nord-Vestic: h/2 ( jumatate din inaltimea la cornisa);
- Fata de limita Sud-Estica: h/2 ( jumatate din inaltimea la cornisa) ;
- Fata de limita Sud-Vestica: min.10.00m.

e Regimul de inaltime

Se propun 5 corpuri de cladire in interiorul zonei de reglementare. Regimul de inaltime
variaza intre P - P+8.

Astfel ca, in zona Nord-Est (1S2a) se vor amplasa imobilele de locuinte colective cu un regim
de ndltime 25+P+7R/25+P+8, inaltimea maxima la cornisa 27 m, inaltimea maxima totala 33 m; sala
de spatii conexe si Mc’Donalds cu regim de inaltime P, inaltimea maxima 8 m.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea la cornisa
/totala reglementata.

La Sud-Vest (IS2b) se va amplasa imobilul de locuinte colective cu un regim de inaltime de
S+P+4+2R, inaltimea maxima la cornisa 18.00m, iar inaltimea maxima totala 24.00m.

¢ Indici urbanistici

POT max propus =max 35%
CUT max propus =1,44 mc/mp teren
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Bilant de ocupare al terenului- PUZ

EXISTENT PROPUS
mp % mp %
ZONA DE REGLEMENTAT 26512 100 26512 100
din care:
UTR 1S2a 17618
UTRL2 23769 89.65 |UTRIS2b 3527
UTR L2 2624
V2 2743 10.35 |UTRV2 2743

ZONA CONSTRUIBILA | 23769 | 100 23769 [ 100

din care:

UTR L2 1S2a 1S2b L2
Suprafata teren 23769 100 17618 74.12 3527 14.84 2624 11.04
Suprafata construita - - 6166 35.00 1234 34.99 - -
Suprafata desfasurata supraterana 25369 5078
din care:

22487 3844
= = 2882 - 1234 =

Circulatii auto/ pietonale 492.8 2.07 8223 46.67 813.00 23.05 - -
Suprafata spatii verzi 23276.2 97.93 3539 20.09 1480.00 41.96 2624 11.04
Loc de joaca pentru copii 208 1.18
Parc public cu spatii verzi amenajate 2048 11.62 -
Regim de inaltime - P /2S+P+7+R/ 25+P+8 S+P+4+2R -
Numar de parcari buc buc buc buc
din care:

300 48

78 10
TOTAL nr. parcari - 378 58 -
POT max. 35% 35% 35% 35%
CUT max. 1.2 1.44 1.44 1.2

UTR V2
Suprafata teren 2743 100 2743 100
Suprafata construita
Suprafata desfasurata supraterana
Circulatii auto/ pietonale - - -
Suprafata totala spatii verzi 2743 100 2469 100

- 2469 90.01
2743 100 - -
Promenada pietonala 274.3 10.00
Regim de inaltime P+1 P+1
Numar de parcari buc buc
0 0
POT max. 15% 0%
CUT max. 0.2 0

11l.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa — Cladirea va fi alimentata cu apa din reteaua publica a orasului;

Canalizarea - Atat apele menajere uzate cat si cele pluviale vor fi colectate corespunzator si

deversate in reteaua de canalizare publica a orasului.

Alimentarea cu energie electrica - Amplasamentul va fi conectat la reteaua de joasa tensiune

existenta in zona, in baza unui proiect de specialitate.

Telecomunicatii - Amplasamentul va fi conectat la retelele de telecomunicatii existente in

zona, in baza unui proiect de specialitate.

Alimentarea cu caldura - se va realiza in regim propriu, cu ajutorul unor centrale termice

proprii.

Alimentarea cu gaze naturale — Cladirea va fi conectata la reteaua publica de alimentare cu

gaze naturale, in baza unui proiect de specialitate
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Gospodarire comunala - toate deseurile vor fi colectate in pubele ecologice depozitate pe
platforme special amenajate, urmand ca evacuarea lor sa se faca de catre firme autorizate.

111.7. Protectia mediului

Prevenirea producerii riscurilor naturale - zona nu prezinta pericol de inundatii, alunecari
de teren, prabusiri sau alte dezastre naturale. Inaintea eliberarii AC se va realiza un studiu geo
complex iar daca se vor constata ca exista pericole de alunecari sau deplasari de teren se vor lua
masuri speciale de consolidare.

Epurarea si preepurarea apelor uzate - nu este cazul, intrucat apele uzate sunt din categoria
celor menajere si nu reprezinta pericol de contaminare sau poluare, astfel incat pot fi deversate in
reteaua publica de canalizare.

Depozitarea controlata a deseurilor - se vor colecta toate deseurile in pubele si containere
speciale, care vor fi depozitate pe platforme amenajate special pentru aceasta destinatie. Periodic,
deseurile vor fi preluate si transportate la groapa de gunoi de catre o firma autorizata.

Plantari de zone verzi
Se va asigura realizarea unei suprafete de 10 920 mp de spatii verzi amenajate, cu caracter
public majoritar.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate
In zona nu exista valori de patrimoniu care sa solicite protectie, functiunea propusa
nesolicitand la randul ei o zona de protectie.

111.8. Obiective de utilitate publica

e Spatiu de alimentatie publica (Mc Donald’s)- obiectiv care poate deveni punct de reper in
zona;

e Sala de spatii conexe cu caracter flexibil - obiectiv cu potential de a deveni punct de repetin zona
si care ofera o abordare noua si diferita a acestui serviciu raportat la oferta existenta.

e Serviciu: cresa/gradinita (la parterul locuintelor colective) — care sa aduca un plus valoare
comunitatii;

¢ Promenada pietonala.

Realizarea investitiei propuse va avea o serie de contributii benefice atat d.p.d.v. economic, cat si
social:
- Cresterea patrimoniului edilitar-gospodaresc al zonei prin aparitia de imobile si amenajari noi,
finantate de investitor;
- Crearea de locuri de munca noi cu efecte deosebite pentru starea de spirit a popultiei , pentru
nivelul de trai si pentru incurajarea altor investitori;

- Cresterea potentialul de dezvoltare a spatiilor comerciale complementare locuirii;

- Cresterea calitatii vietii prin oferirea unor locuinte contemporane, din punct de vedere
functional, estetic;
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-Imbunatatirea imaginii urbane si a calitatii vietii.

Materializarea propunerilor prezentului studiu vor contribui la definitivarea caracterului zonei —
aceea de zona care prezinta mixaj functional, diversificandu-se serviciile oferite populatiei atat din
imediata vecinatate, cat si la nivel de cartier si oras.

Beneficiile comunitatii vor fi materializate prin urmatoarele investitii, realizate de catre investitor:

1. Realizarea amenajarilor aferente zonei de spatii verzi: spatii verzi si de loisir;

2. Realizarea de trasee auto care permit accesarea functiunilor propuse si sunt legate direct de
circulatia auto existenta in zon3;

3. Realizarea de trasee prietonale (in cadrul spatiului verde din cadrul ansamblului de locuinte
colective, in apropierea raului Bistrita - promenada amenajata).

4. Realizarea unor constructii de interes in cadrul zonei (restaurant — pozitionare favorabila si usor
accesibil; sala de spatii conexe — accent vertical, viitor punct de reper in zona).

IV. CONCLUZII- MASURI IN CONTINUARE

Prezentul studiu intentioneaza sa ajusteze/optimizeze regimul de construire al terenului
studiat prin modificarea unor parametri urbani. Noile reglementari in ceea ce priveste modul de
ocupare al terenului si inaltimea cladirilor se incadreaza in prevederile viitorului Plan Urbanistic
Zonal.

in sectiunea de mobilare a parcelelor, se reglementeazd amplasarea pe teren a cladirilor
propuse, retragerile exacte fata de limitele de proprietate precum si distantele dintre cladiri,
accesele auto si pietonale, dispunerea spatiilor verzi si a locurilor de parcare.

Consideram ca interventiile propuse sunt in concordantd cu prevederile de dezvoltare
mentionate in Planul Urbanistic General necesare pentru a se adapta contextului actual si nevoilor
beneficiarului, precum si cu caracterul zonei reglementata prin P.U.Z.- aprobat prin H.C.L.
nr.72/29.06.2017.

Ca masuri viitoare si strategie de dezvoltare, se vor prelua si ajusta/optimiza reglementarile
deja impuse prin P.U.G. si R.L.U. Aprobat.

August, 2025
Intocmit,
Arh. Denisa Taunean

Sef Proiect,
Arh. Cristian Banut
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