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NR. REGISTRUL SPECIAL: Y /O\GDQQQ%

Refuz de contrasemnare pentru legalitate
privind Hotararea nr.142/25.08.2026 a Consiliului local al municipiului Bistrita
privind aprobarea preluarii si inscrierii in proprietatea Municipiului Bistrita
a imobilului-teren situat Tn strada Zefirului, inscris in CF nr.95678 Bistrita,
ca urmare a renuntarii la dreptul de proprietate a societatii Genesis
Masada Company SRL

Subsemnata, Gaftone Floare, secretar general al municipiului Bistrita, avand

in vedere prevederile art. 140 alin.3, art.243 alin.1, lit."a”, coroborat cu art.490 din
Ordonanta de Urgenta nr.57/2009 privind Codul administrativ, referitor la Hotararea
nr.142/25.08.2026 a Consiliului local al municipiului Bistrita formulez urmatoarele:

~ ”

1 -Conform CF nr.95678 Bistrita terenul are categoria de folosinta “curti

3 ”

constructii”, nu are categoria de folosintd "drum” si nu este stabilita categoria
acestuia conform Ordonantei nr.43/1997 Republicata privind regimul drumurilor;

Articolul 8 din Ordonanta nr.43/1997 prevede urmatoarele:
" ART. 8 (1) Drumurile de interes local apar{in proprietatii publice a unitatii

administrative pe teritoriul careia se afla si pot fi clasificate ca:

a) drumuri comunale, care asigura legaturile:

(i) intre resedinta de comuna gi satele componente sau cu alte sate;

(ii) intre orags si satele care ii aparfin, precum i cu alte sate;

(iii) intre sate;

b) drumuri vicinale - drumuri ce deservesc mai multe proprietati, fiind situate la
limitele acestora;

c¢) strazi - drumuri publice din interiorul localitatilor, indiferent de denumire: strada,
bulevard, cale, chei, splai, sosea, alee, fundatura, ulita etc.;

d) drumurile pentru ciclisti de interes local.

(2) Clasificarea drumurilor de interes local, precum si clasificarea ca drum
de interes local a unui drum neclasificat se fac prin hotarare a consiliului local
respectiv.”

2. Nu se face dovada existentei unei documentatii de urbanism — Plan
Urbanistic Zonal, elaborat conform art.47 din Legea nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul (in vigoare pana in data de 25.08.2026)

"ART. 47 *) (1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se coordoneazéa dezvoltarea urbanistica integrata a
unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de complexitate sau
printr-o dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal asigura corelarea
programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.



(2) Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la:

a) organizarea refelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii
urbane;

c) modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e) statutul juridic si circulatia terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice gi servituti in zonele de protectie ale acestora.

(3) Elaborarea Planului urbanistic zonal este obligatorie in cazul:

a) zonelor centrale ale localitatilor;

b) zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor;

c¢) zonelor de agrement si turism;

d) zonelor/parcurilor industriale, tehnologice si zonelor de servicii;

e) parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele;

f) infrastructurii de transport;

g) zonelor supuse restructurarii sau regenerarii urbane;

h) altor zone stabilite de autoritatile publice locale din localitati, potrivit legii.”

- Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic

General aprobat prin Hotararea nr.136/14.11.2023 in aceasta zona se impune
studierea printr-un Plan Urbanistic Zonal, fiind fincadratda Tn zona supusa
restructurarii;

3. Nu s-a procedat la incheierea unui contract de urbanizare

Legea nr.169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si
constructiilor, intrat in vigoare la data de 25.08.2026, prevede la art.63 alin.4
urmatoarele:

"ART. 63 Reglementarile urbanistice stabilite prin PUZ

(4) Autoritatile administratiei publice locale pot negocia, prin intermediul unei
comisii de negociere stabilite prin hotarare a consiliului local, cu persoana fizica sau
juridica care a initiat elaborarea PUZ, contracte de urbanizare sau restructurare
urbana referitoare la finantarea din fonduri private a infrastructurii prevazute la alin.
(3), alta decéat cea care revine ca obligatie minima investitorului, si anume, echiparea
tehnico-edilitara cu retele de apa, canalizare, energie electrica si amenajarea cailor
de comunicatie.

Articolul nr.227 din Legea nr.169/2026, referitor la Planul urbanistic zonal de
regenerare urbana, prevede la alin.1 urmatoarele:

” (1) Operatiunile de regenerare urbana se realizeaza exclusiv in baza
unui plan urbanistic zonal specific, la inifiativa autoritafilor publice locale ori
persoanelor fizice sau juridice interesate. Pentru PUZ de regenerare initiate de
persoane fizice sau juridice interesate se aplica dispozitiile privind negocierea
contractelor de urbanizare.”

4. -Raportul serviciilor de specialitate la acest proiect de hotarare nu este
intocmit impreuna cu structura Arhitectului sef si a Directiei Tehnice. Exista in
documentatia proiectului doud adrese de la aceste doua structuri, Thsa conform
prevederilor art.136 din Ordonanta de wurgenta nr.57/2019 privind Codul
administrativ, instrumentul de motivare si fundamentare a proiectelor de hotarare,
intocmit de structurile din aparatul de specialitate al primarului, trebuie sa fie
Raportul.



5.- Pentru amplasamentul obiect al proiectului de hotarare secretarul
general al municipiului Bistrita impreuna cu Arh. Bungardean Cristina, din
cadrul structurii arhitectului sef, au intocmit documentele ”Opinie/ Consideratii
Juridice si tehnico-urbanistice” nr.117693/02.12.2025 si 118945/04.12.2025.

Din informatiile pe care de detin (am participat la o ntélnire a Primarului
municipiului Bistrita cu 3-4 dezvoltatori imobiliari din zona Tn care se afla imobilul
teren obiect al proiectului de hotarare) in zona respectiva urmeaza sa se elaboreze
un Plan Urbanistic Zonal.

Nu exista nici un angajament al Societatii Genesis Masada Company SRL ca
va amenaja drumul, eventual cu utilitdtile aferente, apa, gaz, electricitate), cu toate
ca intr-o plansa aferentd DTAC pentru Autorizatia de construire pentru "imobil mixt
cu spatii pentru birouri, institutii, servicii si locuintd colectiva in regim de Tnaltime
S+P+4E+2Er, amenajare acces si amenajari exterioare”, 74 de apartamente, un
spatiu comercial, 8 birouri, 109 locuri de parcare”, avand ca beneficiar Societatea
Genesis Masada Company SRL, terenul cu suprafata de 2131 mp apare destinatia
de drum.

Avand in vedere cele anterior mentionate, nu contrasemnez pentru legalitate
Hotararea nr.142/25.08.2026 a Consiliului local al municipiului Bistrita privind
aprobarea preluarii si inscrierii in proprietatea Municipiului Bistrita a imobilului-teren
situat Tn strada Zefirului, Tnscris in CF nr.95678 Bistrita, ca urmare a renuntarii la
dreptul de proprietate a societatii Genesis Masada Company SRL.

Se impune finalizarea Planului Urbanistic General "Regenerare urbana” pentru
zona respectiva si incheierea unui contract de urbanizare.
Anexez:

-Documentele  "Opinie/Consideratii juridice si tehnico - urbanistice”
nr.117693/02.12.2025 si 118945/04.12.2025 ale Secretarului general al municipiului
si ale Arh. Bungéardean Cristina;

SECRETAR GENERAL

GAFTONE FLOARE

GF ex.4
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ARHITECT SEF
Nr. 118945/04.12.2025

OPINIE/ CONSIDERATII JURIDICE si TEHNICO URBANISTICE

Privind documentatia nr. 116886 din 28.11.2025 inregistrata la Primaria
Bistrita pentru obtinerea Autorizatiei de construire pentru lucrarile: " Modernizare,
recompartimentare, refatadizare imobil existent, schimbare functiune din
locuinte de servicun in locuinta colectivd/apartamente, reorganizare spatii cu
alta functiune, existente, in birouri, servicii si comerciale, realizare amenajari
exterioare; 31 de apartamente, 2 spatii comerciale, 5 birouri, 46 de locuri de
parcare, Sc=400 mp; suprafata construita totala=2800 mp” Str. Zefirului 5E

Subsemnata Bungardean Cristina — arhitect in cadrul Primariei municipiului
Bisrita, inlocuitorul de drept al arhitectului sef al municipiului,

Avand n vedere atributiile si responsabilitélile prevazute de art. 7* alin. (13)
din Legea nr.50/1991 poftrivit caruia:
"(13) Autorizatia de construire se semneaza de presedintele consiliului judetean
sau de primar, dupa caz, de secretar si de arhitectul-sef sau de persoana cu
responsabilitate in domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului din aparatul
propriu al autoritafii administrafiei publice emitente, responsabilitatea emiterii
autorizatiilor revenind semnatarilor, potrivit atributiilor stabilite conform legii.”

Analizadnd DTAC depusd, am constatat ca aceasta documentatie se impune a fi
studiata impreuna cu:

- documentatia nr. 113087 din 20.11.2025 inregistrata la Primaria Bistrita pentru
obtinerea Autorizatiei de construire pentru lucrarile: “Imobil mixt cu spatii pentru
birouri, institutii, servicii si locuintd colectivd in regim de inaltime
S+P+4E+2Er, amenajare acces si amenajari exterioare”, 74 apartamente, un
spatiu comercial, 8 birouri, 109 locuri de parcare - in Strada Zefirului, nr.3D”
Si

- documentatia nr. 113088 din 20.11.2025 inregistrata la Primaria Bistrita pentru
obtinerea Autorizatiei de construire pentru lucrarile: “amenajare parcaj subteran
si la sol cu locuri de parcare individuale, semnalizare acces si amenajari
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exterioare” Scparcaj subsol = 1305 mp; 94 locuri de parcare; 56 parcari la
nivelul solului si 38 parcari in subsol - in Strada Zefirului, nr.3C”

Din declaratia beneficiarului cu privire intentia de renuntarea la proprietatea
terenului care va avea destinatia de drum (dupa schimbarea destinatiei in drum), la
solicitarea municipiului, insd nu se face precizarea daca donatia se face dupa
amenajarea drumului (asfaltarea acestuia), aspect care trebuia studiat printr-o
documentatie de tip PUZ,comform art.47 din Legea 350/2001.

Prezentul document constituie motivarea cu privire la nesemnarea acestuia.
Documentatia se Tnainteaza conducatorului institutiei in vederea analizarii in

CTATU 1in termen de maxim 5 zile, precum si directorului executiv al DJRUAP
pentru solutionare, cu celeritate.

ARH. BUNGARDEAN CRISTINA

BC/2 ex.



PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Bistrita - 420040, Piata Centrald, nr. 6, Bistrita - Nasaud

SECRETAR GENERAL/ARHITECT SEF
Nr. 117693/02.12.2025

OPINIE/ CONSIDERATII JURIDICE si TEHNICO URBANISTICE

Privind documentatia Nr. 113087 din 20.11.2025 inregistrata la Primaria Bistrita
pentru obtinerea Autorizatiei de construire pentru lucrarile: “Imobil mixt cu spatii
pentru birouri, institutii, servicii si locuinta colectiva in regim de inaltime
S+P+4E+2Er, amenajare acces si amenajari exterioare”, 74 apartamente, un
spatiu comercial, 8 birouri, 109 locuri de parcare - in Strada Zefirului, nr.3D”

Subsemnata Gaftone Floare, Secretarul general al municipiului Bistrita si
subsemnata Bungardean Cristina — arhitect in cadrul Primariei municipiului Bisrita,
inlocuitorul de drept al arhitectului sef al municipiului,

Avand in vedere atributiile si responsabilitatile prevazute de art. 7* alin. (13)

din Legea nr.50/1991 potrivit caruia:
"(13) Autorizatia de construire se semneaza de presedintele consiliului judetean
sau de primar, dupa caz, de secretar si de arhitectul-sef sau de persoana cu
responsabilitate Tn domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului din aparatul
propriu al autoritatii administratiei publice emitente, responsabilitatea emiterii
autorizatiilor revenind semnatarilor, potrivit atributiilor stabilite conform legii.”

Analizand DTAC depusa, am constatat urmatoarele:

- Referitor la terenul de amplasament: suprafata este de 3.085 mp si are forma
neregulata. Acestea reprezinta conditii pentru intocmirea documentatiei de
urbanism (PUD sau PUZ)

- Conform Cap.l.4.2 Conditii de construibilitate: "Loturile cu o suprafata intre
1500 mp. si 3000 mp., cele cu front la strada peste 30 metri sau cele cu
raportul laturilor intre 1/3 si 1/5, modul de construire, atat pentru amplasarea
de locuinte cat si pentru amplasarea de alte constructii cu alte functiuni in
afara de cele de locuire se va preciza prin Planuri Urbanistice de Detaliu in
cazul in care nu exista o documentatie de Plan Urbanistic Zonal aprobata
anterior.”

- Nu s-a invocat existenta unei documentatii de urbanism de tip PUZ cu toate
ca amplasamentul este intr-o fosta zona industriald. Potrivit art.47* din
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul:



"(1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de
reglementare specifica, prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica
integrata a unor zone din localitate, caracterizate printr-un grad ridicat de
complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal
asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul
urbanistic general.

(2) Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la:

a) organizarea retelei stradale;

b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii
urbane;

c)_.modul de utilizare a terenurilor;

d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e)_statutul juridic si circulatia terenurilor;

f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de proteciie ale
acestora.

(3) Elaborarea Planului urbanistic zonal este obligatorie in cazul:

a) zonelor centrale ale localitatilor,;

b) zonelor construite protejate si de protectie a monumentelor;

c) zonelor de agrement si turism;

d) zonelor/parcurilor industriale, tehnologice si zonelor de servicii;

e) parcelarilor, pentru divizarea in mai mult de 3 parcele;

f) infrastructurii de transport;

g) zonelor supuse restructurarii sau regenerarii urbane;

h) altor zone stabilite de autoritatile publice locale din localitati, potrivit legii.

(37) Prevederile alin. (3) nu se aplica in situatia in care planurile urbanistice
generale reglementeaza conditiile de autorizare a investitiilor din zonele
mentionate, cu exceptia zonelor construite protejate.

(4) Delimitarea zonelor pentru care se intocmesc planuri urbanistice zonale
obligatorii se face, de reguld, in Planul urbanistic general.

(5) Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, in baza analizei contextului social,
cultural istoric, urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de
construire, functiunea zonei, inaliimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a
terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata
de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.”

Conform plansei AO4 se creeaza o strada cu nr. cadastral 95678 cu o
lungime de circa 190 de metri si latme de 10 m, fara sa fie invocata o
documentatie de urbanism prin care sa stabileasca categoria strazii, regimul juridic
al acesteia si modul de administrare, cu toate ca in plansa AO4 se mentioneaza
faptul ca suprafata de teren de 2131 mp cad. 85678 reprezinta "teren cedat pentru
drum faza 1” fara sa fie clar daca aceasta suprafatd reprezinta si portiunea de
drum paralela cu str. Zefirului.

Ce presupune faza 1 si faza 2 si cine asfalteazd drumul propus si cand,

| avand in vedere lipsa unui plan de actiune anexa la o documentatie PUZ prin care
2 :
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se stabilesc responsabilitatile, etapele de realizare a investitiilor si circuitul juridic al
terenului, conform art. 47* din Legea 350/2001.

Lipsesc, pentru sensul giratoriu provizoriu, explicatile privind durata
mentinerii acestuia cu caracter provizoriu. Documentatia nu contine un studiu de
circulatie de detaliu.

Parcela de teren nu se invecineaza direct cu domeniul public (conform
regimului juridic din CU nr. 67793/1328/23.07.2024)

Nu este clar daca se respecta conditia din avizul de la Directia de
Infrastructura si Servicii (D.I.S.) referitoare la realizarea "unui singur acces dinspre
strada” fara specificarea strazii la care se refera.

Pentru spatiile cu altd destinatie decat cea de locuinta nu este clar de ce se
calculeaza conform HG 525/1996 si nu in functie de prevederile din PUG care
presupune un numar sporit de parcari (ex. Bloc 1: pentru 1 spatiu comercial mai
mic de 300 mp e nevoie de un necesar de 4 parcari; pentru spatiu administrativ
mai mic de 55 persoane, necesar parcari = 3 parcari)

Parcarile aferente imobilelor propuse figureaza pe o parcela alaturata, ceea
ce presupune analiza de trafic la nivel de PUD. Este neclara relatia dintre acest
pachet de parcari si imobilele colective propuse prin documentatie, inclusiv relatia
cu imobilul proprietate a municipiului Bistrita de pe str. Cuza Voda unde urmeaza
sa-si desfasoare activitatea Directia de Infrastructura si Servicii a Primariei
municipiului Bistrita.

Conform art. 9 din PUG — RLU - Stationarea vehicolelor: "stationarea
~ vehicolelor se admite numai n interiorul parcelei”. In cazul in care nu exista spatiu
suficient pentru asigurarea locurilor de parcare normate se va demonstram, prin
prezentarea formelor legale ...” Nu este justificata lipsa spatiului avand in vedere
ca este vorba de o parcela neconstruita.

Nu am identificat planse cu spatii verzi amenajate si nici locuri de joaca
pentru copii.

Nu se face dovada existentei unei formule de calcul pentru determinarera
caracteristicelor dimensionale ale grupului gosdpodaresc, in functie de numarul de
utilizatori.

Contractul cadru existent in cadrul documentatiei nu are caracterul unui aviz
de salubritate.

Prezentul document constituie motivarea cu privire la nesemnarea acestuia.

Documentatia se Thainteaza conducatorului institutiei in vederea analizarii in
CTATU in termen de maxim 5 zile, precum si directorului executiv al DJRUAP
pentru solutionare, cu celeritate.

SECRETAR GENERAL, ARH. BUNGARDEAN CRISTINA

GAFTONE FLOARE

GF/BC/2 ex.




