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Acte si studii:

— Fisa proiectului

— Borderou

— Anuntin ziar

— Certificat de urbanism

- C./C.Ul

— Extrase C.F.

— Documentatie cadastrala/topografica cu proces verbal de receptie
— Avizul de oportunitate

— Studiu Geotehnic

Piese scrise:
— Memoriu de prezentare P.U.Z.
— Regulament Local de Urbanism aferent P.U.Z.

Piese desenate — P.U.Z.:

AO01. Plan de incadrare in PUG
AO01. Plan de incadrare in zona
A02. Plan situatie existenta sc. 1: 500
AOQ3. Plan reglementari urbanistice-zonificare sc. 1: 500
A04. Posibilitati de mobilare urbanistica sc. 1: 500
AO06. Proprietatea asupra terenurilor sc. 1: 500
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MEMORIU DE PREZENTARE PUZ

1. INTRODUCERE:
1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

DENUMIREA INVESTITIEI:
PLAN URBANISTIC ZONAL: INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN PENTRU
CONSTRUIRE LOCUINTE UNIFAMILIALE

AMPLASAMENT:
CF nr: 58995, CF nr.70655, CF nr.95125, CF nr.70655, mun. Bistrita, jud.
Bistrita-Nasaud

PROIECTANT GENERAL.:

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.

Str. Alexandru Odobescu 3A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Tel. 0746 209 942

BENEFICIAR:

MARI OCTAVIAN-ADRIAN

Loc. Feldru, nr.393. jud. Bistrita-Nasaud
FAZA: PUZ

PROIECT NR. 172/7/2024
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1.2. Obiectul P.U.Z.:

Se propune studierea si reglementarea terenurilor aflate in proprietatea
investitorului in suprafatda de 2033 mp, formate din: CF nr: 58995, CF nr.70655, CF
nr.95125, CF nr.70655 — terenuri libere de constructii.

Terenul reglementat este delimitat astfel:

- N : proprietati publice- str. Faget, proprietati private
- S : proprietati publice, proprietati private
- E : proprietati publice, proprietati private
- Vv : proprietati publice, proprietati private

Pentru acest obiectiv s-a eliberat de catre Primaria Municipiului Bistrita certificatul
de urbanism nr. 314 din 17.02.2023: in scopul elaborare PUZ -introducere terenuri in
intravilan pentru construire case de locuit in regim de inaltime P+E. S-a obtinut de
asemenea Avizul de oportunitate cu nr. 2 din 15.02.2024 pentru obiectivul descris mai sus.

1.3. Surse documentare:
Prezenta documentatie a fost realizata in concordanta cu prevederile documentatiei
de urbanism nr. B-URB-10-03U/2010 faza PUG aprobata cu HCL nr. 136/2013.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. incadrarea in localitate:

Terenurile se situeaza in extravilanul mun. Bistrita, jud. Bistrita-Nasaud in zona
nordica a asezarii, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice sau arhitectural
urbanistice.

Accesul la terenuri se realizeaza prin strada Faget la nord- vest.

2.1. Evolutia zonei:

Zona studiata reprezinta un pol de atractivitate pentru continuarea dezvoltarii
functiunii de locuire, fiind bine inchegata din punct de vedere functional precum o zona
rezidentiala linistita, cu dotari si servicii situate la o distanta relativ mica de unitatile de
locuit. Conform analizei functionale, in proximitate se gasesc diverse tipuri de functiuni cu
caracter public, de la imobile tip big-box-comercial, la servicii precum spalatorii auto,
service auto,cazari, functiuni de loisir si sport, etc.

2.3. Elemente ale cadrului natural:

2.3.1. Relieful:

In general, zona studiata apartine morfologic unui teren stabil fara accidente
morfologice naturala au antropice. Terenul are o declivitate pe directia sud-nord de 8%.

2.3.2. Conditii hidrogeologice:

Din punct de vedere hidro-geologic, zona studiata se afla in bazinul hidrografic al
raului Bistrita, sub influenta albiei careia se afla nivelul apei freatice. Reteaua hidrografica,
factor important in procesul de modelare a reliefului , este drenata de valea Bistritei. Apele
freatice sunt legate de depozitele proluviale si unele acumulari locale ale vailor fluviatile
actuale si mai vechi, de formatiunile superficiale ale spatiilor interfluviale, de piemonturile
de acumulare de bazinele intramontane.
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Regimul de alimentare a retelei hidrografice este nivo-pluvial in zonele inalte si
pluvio-nival in rest. Din aceasta cauza debitul apelor de suprafata este dependent de
cantitatea de precipitatii cazute in timpul anului. Regimul de scurgere al apelor este redus
iarna, dar primavara debitele cresc pana la valori maxime atinse la sfarsitul lunii aprilie si
inceputul lunii mai.

Fenomele de inghet se produc in fiecare an si au o durata medie de 70-80 zile, iar
podul de gheata are o durata medie de 40-45 zile.

2.3.3. Clima:

Specificul zonei este de clima continental-moderata specifica Podisului
Transilvaniei. Datorita diferentelor de temperatura intre anotimpuri este stabilita o
adancime de inghet de -1,30m (conf.STAS 6054-85). Precipitatiile sunt bogate, nivelul lor
ajungand la 650mm/mp.

2.3.4. Conditii geotehnice:

Din studiul geotehnic, formatiunile de mica adancime sunt alcatuite din depozite
pannoniene si pleistocene. Formatiunile de baza, cat si cea de suprafata din zona
cercetata este reprezentata de depozitele sarmatiene alcatuite din argile marnoase,
nisipuri si tufuri. Depunerile aluvionare a teraselor din valea Bistritei sunt alcatuite din
bolovanis cu pietris, nisip si liant argilos-prafos.

2.4. Circulatia:

Strada Faget, de pe care se face accesul la terenul studiat, este o strada de
categoria a IV-a de importanta, care se desprinde din strada Valea Ghinzii — fiind o strada
colectoare. Aceasta strada debuseaza in strada Ghinzii- DC8, la sud.

2.5. Ocuparea terenurilor:
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

Functiunile existente in zona sunt:

— locuire individuale;

— turism

— alimentatie publica

— comert

- servicii
Terenurile aflate in studiu sunt in prezent neconstruite.

2.5.2. Relationari intre functiuni:

Zona studiata este organizata precum o zona rezidentiala de locuinte unifamiliale.
Prezentul P.U.Z. are rolul de a detalia ocuparea terenurilor studiate, in acord cu ratiunile
urbanistice si a perspectivei de dezvoltare a zonei.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit:
Gradul de ocupare al zonei studiate este de aproximativ 20%.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit:

Fondul contruit din zona este de factura moderna, aspect datorat recentei dezvoltari
a cartierului, majoritate imobilelor fiind construite dupa anii 2000. Nu se semnaleaza
prezenta cladirilor deteriorate.
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2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:
La nivelul zonei, functiunea predominanta este rezidentiala de densitate mica, fiind
prezente functiuni de comert si servicii precum si functiuni de turism si alimentatie publica.

2.5.6. Asigurarea cu zone verzi:
Spatiile verzi organizate in interiorul proprietatilor private sunt dimensionate si
intretinute corespunzator.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate:
Datorita stabilitatii reliefului si a gradului redus de fragmentare, zona studiata
prezinta riscuri naturale reduse, conform studiului geotehnic anexat.

2.5.8. Principalele disfunctionalitati:
Nu se remarca disfunctionalitati, in zona se respecta prevederile PUG-ului in
vigoare, iar functiunile prezente nu se afla in relatii de conflict.

2.6.Echiparea edilitara:

In prezent, amplasamentul studiat dispune de echipare cu retele edilitare conform
plansei A06. Plan reglementari edilitare si avizelor de amplasament — echipare edilitara
completa

2.7. Probleme de mediu:

Prevederile referitoare la protectia mediului se pastreaza conform Avizului de Mediu
obtinut de la Agentia pentru Protectia Mediului Bistrita-Nasaud si conform legislatiei in
vigoare.

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Relatia cadru natural — construit va fi de tip gradual, tranzitia facandu-se prin
intermediul teraselor, a spatiilor verzi amenajate si a perdelelor de vegetatie.

In zona nu exista probleme de poluare, amplasamentul nu prezinta elemente de
vegetatie sau de flora supuse unui regim sever de protectie. in zonele invecinate,
constructiile au fost autorizate conform legislatiei in vigoare la momentul respectiv si sunt
racordate la reteaua de apa si canalizare a localitatii sau au surse in regim privat, precum
si la retelele de alimentare cu energie electrica si gaze naturale.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Terenul studiat nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale majore.

2.7.3. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Conform PUG Bistrita, zona studiatd nu se afla intr-un perimetru de protectie a
valorilor arhitecturale.

2.7.4. Cutremure de pamant:
Zona nu prezinta fenomene seismice cu risc deosebit. Zona prezinta o stabilitate
accentuata din punct de vedere seismic, prin natura sa geologica si geomorfologica.
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2.7.5. Gradul de seismicitate:

Conform STAS 11100/1-93 terenul studiat se incadreaza in macrozona cu
intensitate seismica de gradul 6. Normativul P100/1-2013 incadreaza zona studiata in
zona de calcul F cu coeficientul seismic Ks = 0,08 si cu perioada de colt Tc=0,7 sec.

2.7.6. Inundatii:
Zona studiata are o declivitate mica, nu sunt riscuri de inundatii .

2.7.7. Alunecari de teren:
Nu este cazul, conform studiului geotehnic anexat.

2.7.8. Zone protejate:
Zona studiata nu face parte din zonele protejate de Agentia Pentru Protectia
Mediului.

2.8. Optiuni ale populatiei:

Pentru prezentul PUZ s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica
conform Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism”, aprobat cu H.C.L. nr. 153/2012.

S-au identificat grupurile tinta, partile potential interesate, persoane fizice sau
juridice, care pot fi afectati de prevederile propuse prin planul de urbansim si li s-au
transmis scrisori de notificare. S-au amplasat pe teren panouri de identificare a investitiei
pentru informarea si consultarea publicului, avand mentionate datele de contact ale
proiectantului si ale Primariei Bistrita la care se pot transmite observatii. Procesul s-a
desfasurat dupa urmatorul calendar:

« etapa pregatitoare-anuntarea intentiei de elaborare:

1. data publicarii anuntului privind elaborarea PUZ (data afisarii

pe site-ul institutiei):

2. modul de transmitere a anuntului de intentie privind
elaborarea PUZ: prin afisarea pe pagina de internet, prin afisarea la sediul primariei de
cartier, anunt in presa locala, trimiteri postale;

3. perioada si modul de primire/ depunere a sugestiilor scrise
ale publicului: 15 zile de la data anuntului de intentie prin cereri depuse la registratura
primariei.

+ etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;
«_etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare:
1. afisarea anuntului pe site-ul institutiei a ordinii de zia C.T.A.T.U.:
2. modul de transmitere a anuntului : prin afisarea pe pagina de internet,prin
afisarea la sediul primariei de cartier, prin afisarea la sediul central;
3. locul si data prezentarii dezbaterii propunerilor documentatiei: Primaria
municipiului Bistrita
+_elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorului si care se
supune procedurii de transparenta decizionala.
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3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare:

Studiile de fundamentare cu caracter analitic elaborate concomitent cu P.U.Z. -ul
evidentiaza urmatoarele aspecte:
a. Functional:

— Zona este inchegata din punct de vedere functional, dezvoltata in mare parte pe o
structura urbana liniara mobilata cu functiuni preponderent de locuire.

b. Volumetric:

— zona se constituie ca o configurare a tesutului specific zonelor rezidentiale, cu
regimuri de inaltime reduse, de la imobile PARTER la imobile P+2E sau P+1E+M in
functie de necesarul de spatiu pentru activitatile desfasurate;

c. Circulatii:
— zona beneficiaza de pozitie buna din punct de vedere al accesibilitatii

3.2. Prevederi ale P.U.G:
Tema de proiectare, stabilita de comun acord cu beneficiarul si autoritatile locale,
se bazeaza pe prevederile P.U.G.

3.3. Valorificarea cadrului natural:

Cadrul natural va fi conservat si valorificat prin amenajarea de spatii verzi. Spatiile
verzi care vor deservi ansamblul vor avea o0 amenajare peisagera adecvata functiunii
propuse si vor genera o crestere calitativa a cadrului natural existent.

3.4. Modernizarea circulatiei:
Nu este cazul.

3.5. Obiective de utilitate publica:
Nu este cazul.

3.6. Zonificare functionala-reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici:
Prin prezentul P.U.Z. se propune stabilirea de reglementari si indici urbanistici
dupa cum urmeaza:
UTR - L2* - Zona locuinte
POT maxim = 35,00%
CUT maxim = 0,90 mp ADC/mp
Regim de inaltime maxim: S/D+P+1E+ER(M)

UTR - T* - Zona circulatii

POT maxim = 5,00%

CUT maxim = 0.10 mp ADC/mp
Regim de inaltime maxim: S/P

1. Necesarul de parcaje conform avizului de oportunitate.
Se propun - cate 2 locuri/locuinta =4 locuri
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ZONIFICARE FUNCTIONALA REGLEMENTATA:
Zone functionale existent propus
mp % mp %
1 UTR L2*
L2*- Zona locuinte 0.00 |-% (1600.00 mp| 78,70% | POT max.=35,00%
CUT max.=0,90
, | T Zona circulati rutiere si | g g9 |9 433.00mp| 21.30% gg’; ;ax .
pletonale CUT max. =0.10
BILANT TERITORIAL PROPUS: mp %
TOTAL TEREN EXISTENT 2033.00 100.00
SUPRAFATA CONSTRUITA 400.00 19,60
SUPRAFATA MINERALA 650.00 32,00
SUPRAFATA VERDE 983.00 48,40
PARCELARE PROPUSA:
PARCELA 1 - 600.00 mp, Sconstruita=200mp, Sdesfasurata= 500.00mp | POT max 3500%, CUT max 0.90
PARCELA 2 - 1000 mp, Sconstruita=200.00mp, Sdesfasurata= 600.00mp | POT max 35.00%, CUT max 0.90
PARCELA 3 - 326mp, Sconstruita=0.00mp, Sdesfasurata= 0.00mp POT max 5.00%, CUT max 0.10
SO T |1 ot

Spatii verzi, spatii plantate, gestionarea deseurilor:

Prin proiect, se propun spatii verzi si spatii plantate conform reglementarilor in
vigoare. Se reglementeaza un procentaj de minim 30% spatii verzi, pentru UTR-L2%,
raportate la suprafata terenului. Se propun gradini de fatada cu un procent de spatii verzi
de minim 30%. Se vor prevedea perdele de vegetatie inspre loturile alaturate. Se va planta
cate un arbore la 50mp spatiu verde.

Se vor amenaja platforme gospodaresti pentru colectarea si gestionarea deseurilor,
prin colectare selectiva si contracte cu firme de colectare a deseurilor reciclabile si

menajere.
Colectarea apelor menajere se va realiza prin intermediul retelei de canalizare

menajera existenta.

3.7. Dezvoltarea echiparii edilitare:
Pentru zona studiata se vor asigura utilitatile necesare prin racordarea la acestea,

cu respectarea avizelor obtinute de la institutiile avizatoare.

Analiza critica a situatiei existente si a prevederilor P.U.G. si P.U.Z. trateaza
urmatoarele categorii de probleme:

3.7.1. Alimentarea cu apa: se va realiza prin racord la reteaua existenta

3.7.2. Canalizare: se va realiza prin racord la reteaua existenta
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3.7.3. Alimentarea cu energie electrica: se va realizg pri§mﬂ reteaua
1

3.7.4. Telecomunicatii: se va realiza prin racord la reteaualexistentimania
3.7.5. Energie termica: asigurarea agentului termic se va produce local
3.7.6. Gospodarire comunala: se va realiza prin contract cu o firma de salubritate.

3.8. Consecinte economice si sociale:
Conform propunerii P.U.Z.-ului, respectiv in urma avizarii, primele consecinte ale

dezvoltarii terenului studiat vor fi:

cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere rezidential.
urbanizarea unor terenuri in prezent neproductive.

3.9. Categorii de costuri propuse:

In sarcina investitorilor privati:
Realizarea investitiei ce face obiectul PUZ.
In sarcina autoritatilor publice locale:
Nu e cazul.

4 — CONCLUZII S| RECOMANDARI:

in urma avizarii documentatiei P.U.Z. se va obtine un instrument eficient de

gestionare urbana, care va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza
carora se va elibera Autorizatia de Construire catre investitor.

Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia supusa

avizarii catre Consiliul Local Bistrita.

S.C. ATELIER SCHMIDT S.R.L.
Intocmit,

arh. Mihai SCHMIDT Cluj-Napoca, aprilie 2024
Membru O.A.R.-T.N.A. 8185

Sef proiect,

Adina SCHMIDT
Membru R.U.R.
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