VOLUMUL |

MEMORIU DE PREZENTARE

‘J_‘g(EM Cs»bk
Ste. Catéragitor, nr 1, Pavilionul H, Cluj-Napeca 400187, Remania {?&
A R H I M A R T. +4040)254.535 TE8, F. +40-{D)-372 898 382, www.arhima.fo 3 W
RO10350873, .} 24/186/1998 DRv.GL
ARHITECTORRAURBANITY Urieredit Tinac BanK, Cluj-Naposs, IBAN RO 22 BAGX G000 0004 B455 3000
150 961



ARHIMAR

ARBITECTURA/URBANISN

Str. Calarasitor, nr 1, Pavilionul H, Cluj-Napoca 400167, Romania

T. +40{0}264-596 786, F. +40-(0}-372 898 382, www.arhimar.ro
RO10390873, J 24/186/1998

Unicredit Tiriac BanK, Clul-Napoca, IBAN RO 22 BAGX G000 0004 6455 2000

M
oM Ceg,

P

o
NCV

\

MNV-GL

150 9001

NC



Denumirea obiectivului: ELABORARE PUZ DE RESTRUCTURARE URBANA
Str. FABRICIH (front vestic) —~ str. SOBARILOR

Beneficiar: 8.C. SPUT S.A.
Str. Fabricii nr. 145 A, Cluj-Napoca, jud. CLUJ
§.C. SARES S.A.
Str. Fabricii nr. 145 A, Cluj-Napoca, jud. CLUJ

Amplasament: Str. Fabricii nr. 145 A si str. Sobarilor f.nr., Cluj-Napoca,
jud. CLUJ
Proiectant general $.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Cluj-Napoca, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

Numar proiect: 1285 / 2017

Faza de proiectare: PUZ

11.01. Obiectul PUZ

1.01.1 Investitia propusa
Prezenta documentatie a fost intocmita pentru “ELABORARE PUZ RESTRUCTURARE

URBANA str. FABRICIi (front vestic) — str. SOBARILOR”", in Cluj-Napoca,str. Fabricii nr.
145A si str. Sobarilor f.nr.

11,01.2 Investitor / beneficiar /proprietar:

$.C. SPUT S.A.
Str. Fabricii nr. 145 A, Cluj-Napoca, jud. CLUJ
CUI1203021, Nr. reg. J12/143/01.03.1991

$.C. SARES S.A.
Str. Fabricii nr. 145 A, Cluj-Napoca, jud. CLUJ
CUI 203030, Nr. reg. J12/119/22.02.1991

SISTEM ‘:5#%
Str. Caldragitor, nr 1, Pavilionul H, Cluj-Napoca 4080167, Romania
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11,02. Incadrarea in zona — Amplasament

Zona studiata se affa in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe str. Fabricii nr. 145A si
str. Sobarilor f.nr., in afara zonei de protectie a valorilor urbanistice si de arhitectura.

Surse de documentare:

Ridicarea topografica

PUG al Municipiului Cluj-Napoca

CUnr. 111 din 10.01.2018

Extrase C.F.

Aviz de oportunitate pentru PUZ, nr. 513 din 14.06.2018

PUZ Fabricii-Sobaritor aprobat cu HCL nr. 30 din 31.01.2012 si Aviz CTATU nr.
178648/43/1096 din 08.11.2011

Concluzii din sursele de documentare:

Conform regulament PUG:
UTR= RiM zona industriala restructurabila — zona mixta, pentru locuire colectiva,
activitati administrative- financiare, bancare, comerciale etc.
Indicii urbanistici: POTmax= 60%, CUTha= 2.80

UTR= RrM1 Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurdrii - Zona

mixta cu regim de construire inchis.
Indicii urbanistici: POTpmax= 50%, CUTa= 2.60

Conform PUZ Fabricii-Sobarilor aprobat cu HCL nr. 30 din 31.01.2012 si Aviz CTATU nr.
178648/43/1096 din 08.11.2011:

Parcela studiata face parte din zona reglementata initial prin PUZ Fabricii-Sobarilor
aprobat cu HCL nr. 30 din 31.01.2012 si Aviz CTATU nr. 178648/43/1096 din 08.11.2011.

11.03. Adresa investitiei:

Str. Fabricii nr. 145 A si str. Sobarilor f.nr., Cluj-Napoca, jud. CLUJ.

.04, Delimitarea zonei reglementate prin prezentul PUZ;

Teritoriul studiat prin prezentul PUZ, cuprinde parcelele cu nr. cad. 256864, nr. cad.
261188 si respectiv nr. cad. 261187,

111.01. Regimul juridic

Parcelele reglementate prin prezentul PUZ, cu o suprafata totala de 22 477 mp, sunt
situate in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara zonei de protectie si se afla in
proprietatea S.C. SPUT S.A. si 8.C. SARES S.A. conform extraselor CF.
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Parcelele studiate:

Extras CF nr. 256864
S1EREN = 6 280 mp, Nr. CAD: 256864;

C1: Nr. cadastral 256864-C1, Sc=402 mp
Extras CF nr. 261188:
S1EREN & 308 mp, Nr. CAD: 261188;

C1: Nr. cadastral 261188-C1, Sc= 308 mp

Extras CF nr. 261187:
Steren= 15 889 mp, Nr. CAD: 261187,

C1: Nr. cadastral 261187-C1, Sc=119 mp
C3: Nr. cadastral 261187-C3, Sc=138 mp
C4: Nr. cadastral 261187-C4, Sc=101 mp
C5: Nr. cadastral 261187-C5, Sc=12 mp
C6: Nr. cadastral 261187-C6, Sc= 5208 mp
C7: Nr. cadastral 261187-C7, Sc=166 mp
C8: Nr. cadastral 261187-C8, Sc= 3892 mp
C9: Nr. cadastral 261187-C9, Sc=58 mp
C10: Nr. cadastral 261187-C10, Sc= 201 mp
C11: Nr. cadastral 261187-C11, Sc= 115 mp
C12: Nr. cadastral 261187-C12, Sc= 34 mp
C16: Nr. cadastral 261187-C16, Sc= 44 mp

11;.02. Regimul economic

Terenul este incadrat in zona de impozitare ‘C’, conform HCL nr. 715/2000, modificata

cu HCL nr. 209/2003.

111.03. Regimul tehnic

Terenu! studiat, cu suprafata de 22 477 mp, se afla in partea de nord a orasului, in afara

zonelor protejate, pe strada Fabricii nr. 145A si str. Sobarilor f.nr.

In momentul de fata pe parcelele studiate exista 14 cladiri propuse spre desfiintare cu
regimul de inaltime P si P+1, suprafata construita totala de 7 299 mp si suprafata construita

desfasurata totala de 7 701 mp.

.04 Vecinatati

Nord: str. Sobarilor,
Est:  proprietati private, str. Fabricii;

Vest: imobile locuinte colective, S+P+4, S+P+4+R;

Sud: proprietate privata
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.05 Cai de comunicatie - accese

Accesele auto si pietonale se realizeaza de pe str. Fabricii si de pe str. Sobarilor.

Strada Fabricii, cu latimea totala de 19.80 m are o latime carosabila de 14.47 m (2
sensuri de circulatie) si trotuare pietonaie existente cu latimi variabile. Strada Sobarilor, cu
latimea totala de 9,40 m, are o latime carosabila de 7.00 m (2 sensuri de circulatie) si trotuare
pietonale existente cu latimi variabile.

I11.08 Echipare edilitara

Amplasamentul studiat este racordat la toate utilitatile existente in zona, urmand ca
imobilele propuse sa se racordeze la acestea. In caz de nevoie, acestea vor fi redimensionate.

IV.01. Elemente de tema — operatiuni propuse

In contextul restructurarii urbane in zona studiata, se propune reglementarea urbanistica
pentru parcelele cu nr, cad. 256864, nr. cad. 261188 si nr. cad. 261187 (S total= 22477 mp) in
vederea construirii unui ansamblu mixt de locuinte si servicii (birouri, hotel de apartamente) cu
parterele catre principalele spatii publice destinate functiunilor tertiare.

Ansamblul propus este alcatuit din 8 imobile distincte. Imobilele propuse vor avea
suprafata construita totala de 7 898 mp, iar suprafata construita desfasurata totala de 75 250
mp. Regimul de inaltime propus este (1-3)S+P+4+2R si (1-3)S+P+5+R.

IV.01.01 Descrierea imobilelor propuse

IMOBILELE J9, J10, J11 si J12 adapostesc functiunea de locuire colectiva, cu parterele
catre ‘strada B’ propusa- destinate functiunilor tertiare. Cele patru imobile propuse sunt volume
de tip bara, cu regimul de inaltime (1-3)S+P+5+R si sunt amplasate pe directia N-S, in partea
sudica a zonei studiate. Sunt situate pe aliniament pe latura nordica. Fata de limita vestica,
imobilul J9 este retras cu minim 4.04 m, iar fata de limita vestica, corpul J12 este retras o
distanta minima de 10.80 m. Cele patru cladiri sunt retrase fata de limita sudica a parcelei cu o
distanta cel putin egala cu jumatate din inaltimea la cornisa (minim 9.20 m).

IMOBILUL J13 face parte din subzona S_Is* (subzona de institutii si servicii publice si
de interes public constituite in cladiri dedicare situate in afara zonei centrale), si adaposteste
functiunea de hotel de apartamente. Are regimul de inaltime de (1-3)S+P+4+2R, si este situat la
aliniamentul strazii ‘B' propuse. Fata de limita estica, volumul se retrage cu minim 7.65 m.

IMOBILUL J14 este de tip bara, cu regimul de inaltime de (1-3)S+P+4+2R, si are
functiune mixta de hotel de apartamente si locuire colectiva. Este situat la aliniament fata de
strada ‘B', iar parterul catre spatiul public este destinat functiunilor tertiare.

IMOBILUL J15 are destinatia de locuire colectiva, avand regimul de inaltime de (1-
3)8+P+4+2R. Parterul catre spatiul public (strada ‘B') este destinat functiunilor tertiare. Imobilul
se situeaza la aliniament pe latura sudica.

IMOBILUL J16 are regimul de inaltime (1-3)S+P+442R si este amplasat retras de la
aliniamentul de la str. Sobarilor, din nordul zonei studiate, constituind front continuu la aceasta
strada. Parterul cladirii, mai extins catre sud decat amprenta etajelor, este destinat functiunilor
comerciale, iar etajele sunt destinate functiunilor tertiare si de administrare a afacerilor.
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Pentru intreg ansambiul sunt estimate 500 de apartamente cu suprafata construita
desfasurata de 36 575 mp, functiune de locuire care se incadreaza in procentul maxim de 70%
conform PUG.

Functiunea de hotel de apartamente propusa pentru imobilul J13 si, partial, pentru J14,
este reprezentata de o suprafata construita desfasurata de 5 912 mp (11.31% din suprafata
construita desfasurata a ansamblului} pentru care se estimeaza un numar de 120 de unitati de
cazare, respectiv 200 de camere de cazare.

Functiunea de birouri, propusa la etajele corpului J16, are o suprafata construita
desfasurata de 7 088 mp (13.56% din suprafata construita desfasurata a ansamblului) din care
suprafata utila de lucru estimata este de 5 200 mp.

Functiunea de comert, propusa la parterul imobilului J16 are o suprafata construita
desfasurata de 1 473 mp (2.82% din suprafata construita desfasurata a ansamblului) din care
suprafata utila estimata a spatiilor de vanzare este de 900 mp.

Functiunile tertiare, propuse la parterele catre spatiile publice principale ale imobilelor
J9, J10, J11, J12, J14 si J15, insumeaza o suprafata construita desfasurata de 1 203 mp
(2.30% din suprafata construita desfasurata a ansamblului) din care suprafata utila de lucru
estimata este de 1 000 mp.

Pentru toate aceste functiuni se vor asigura parcajele necesare la subsoluri, precum si
pe locurile de parcare supraterane propuse.

De asemenea, prin prezentul PUZ se prevede asigurarea de zone pentru dotari publice
reprezentate de spatiile verzi cu acces public nelimitat, constituite in subzona S_Va*
(subzona spatiilor verzi publice aferente arterelor de circulatie situate in zone cu alt caracter),
precum si amenajarea de locuri de joaca pentru copii, dotari care deservesc atat imobilul
propus cat si imobilele din vecinatate.

Pentru parcelele reglementate prin prezenul PUZ se propun operatiuni de dezmembrare
in vederea realizarii servitutilor publice conform PUG si in vederea realizarii circulatiilor propuse.

IV.02. Mod de integrare in zona

a) Organizarea circulatiei, parcaje, accese

Pentru elaborarea prezentului studiu urbanistic a fost intocmit un studiu de trafic care
are ca obiectiv analiza caracteristicilor circulatiei active si pasive din zona de influentd si
estimarea efectului construiri ansamblului propus asupra circulatiei locale prin traficul
atras/generat de noua dezvoltare urbana.

Prin actualul PUZ si configuratia retelei stradale se impune distribuirea intregului trafic
generat/atras de aceasta investitie prin intermediul strazilor Fabricii si Sobarilor, in culoarul de
circulatie din vecinatate: culoarul est — vest si sud — nord. Deasemenea se realizeazé o strada
secundara (strada ‘B’) si se completeaza o strada existenta (drumul cu nr. cad 287472 — strada
‘A"), ambele prin grija beneficiarilor, care vor servi pentru accesibilitatea la obiectivul propus,
pentru construciia acestora fiind dezmembrata suprafata de teren necesara.

Conform studiului de trafic, ansamblul propus prin PUZ nu va genera o circulatie locala
deosebit de intens fatd de cea actuala, care sa afecteze conditiile de desfésurare a circulatiei
in acest moment pe strazile secundare care asigurd accesibilitatea directd la obiectivele
ansamblurilor.

Solutia propusa prin PUZ pentru organizarea circulatiei in zona studiata, precum si
legaturile dintre aceasta si reteaua majora a municipiului Cluj Napoca s-a facut tinand cont de:

- frama stradala existenta;

- tendinta de dezvoltare urbanistica a perimetrului studiat;

- caracteristicile traficului actual si de perspectiva.

ST Cep

o

Str. Cataragitor, nr 1, Pavilienut H, Ciuj-Napoca 400167, Romania

A R H I M A R T. +40.{0Y264-506 786, £. +40-(0)-372 898 362, wwv. athimar.ro I
RO10390873, J 24/166/1998 &Nv-sj

Q)

ARKITECTURA/URBANISN Unicredit Tirac Bank, Cluj-Napoca, 1BAN RO 22 BACX 0000 0004 455 3000
150 200



Circulatia auto din str.Fabricii se va realiza prin intermediul accesului existent, pe strada
‘B’ propusa prin actualul PUZ. Acest acces va fi reglementat cu viraj obligatoriu dreapta. Strada
‘B’ propusa se va realiza in continuarea drumului de acces aferent ansamblului rezidential din
vestul zonei studiate, si va fi de tip IlL.A, cu o latime totala de 21.00 m. Circulatia se va realiza
in doua sensuri, avand carosabil de 7.00 m latime, parcari de 2.50 m intercalate cu insertii de
fasii verzi, pista biciclete de 1.50 m si trotuare pietonale de 3.00 m latime.

Accesul catre zona reglementata pe latura nordica se va realiza direct din strada
Sobarilor, iar pe latura vestica prin intermediul strézii ‘A’ propuse spre largire prin prezentul
PUZ. Actualmente, strada este realizata complet numai pe segmentul dinspre str, Sobarilor, in
rest fiind realizata numai pe una din laturi, cu o latime de 9 m (un sens de circulatie de 3.50 m,
o banda de parcari de 5 m si trotuar de 1.5 m). Prin actuala investitie se propune completarea
sa, in conformitate PUZ Fabricii-Sobaritor aprobat cu HCL nr. 30 din 31.01.2012. Astfel, strada
va permite circulatia in ambele sensuri pe intreaga sa lungime, cu carosabil de 7.00 m latime
parcari de 5.00 pe latura vestica si parcari longitudinale de 2.00 m pe latura estica, si trotuare
pietonale de 1.50 m.

Traseele de circulatii si de retele se vor realiza pe terenul proprietate al beneficiarilor, in
baza unor proiecte de specialitate.

Calculul necesarului de parcaje

Nr. locuri de parcare propuse APARTAMENTE = 500 (7 loc parcare / apartament)

Nr. locuri de parcare propyse HOTEL DE APARTAMENTE = 60 (30% din nr. camerelor)
Nr. locuri de parcare propuse BIROURI = 94 (7 loc parcare/80 mp utili)

Nr. locuri de parcare propuse FUNCTIUNI TERTIARE = 29 (1 Joc parcare/35 mp utifi)
Nr. locuri de parcare proeuse COMERT = 60 (1 foc parcare/15 mp utilj)

Nr. total locuri de parcare propyse = 743
Nr. locuri de parcare propuse SUPRATERANE= 58
Nr. locuri de parcare propyse SUBSOL = 685

b) Regimul de aliniere fata de proprietatile vecine

Fata de limita nordica dinspre strada Sobarilor, corpul J16 se va retrage cu o distanta
cuprinsa intre 4.25 m si 5,36 m.

Fata de limita laterala din estul zonei studiate, imobilele se vor retrage cu o distanta cel
putin egala cu jumatate din inaltimea cladrilor la cornisa, dar nu mai putin de 5 m (intre 7.65 m
la corpul J13 si 10.80 m la corpul J12). Exceptie face corpul J18, pentru care aceasta latura a
parcelei constituie limita laterala fata de aliniamentul la str. Sobarilor, si fata de care imobilul se
va alipi pentru realizarea frontului continuu la aceasta strada.

Fata de limita sudica a zonei studiate, imobilele se vor retrage cu o distanta cel putin
egala cu jumatate din inaltimea cladirilor la cornisa, adica minim 9,15 m (intre 9.20 m la corpul
J12 si 10.80 la corpul J9).

Fata de limita vestica, imobilele se vor retrage cu o distanta cuprinsa intre 4.04 m -
corpul J9 si 7.65 m — corpul J15. Exceptie face imobilul C1, pentru care aceasta latura a
parcelei constituie limita laterala fata de aliniamentul strazii Sobarilor, si fata de care imobilul se
va alipi, pentru realizarea frontului continuu la aceasta strada.
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c¢) Regimu! de inaltime

J9, J10, J11, J12
J13, J14, J15, J16

- (1-3)S+P+54R
- (1-3)S+P+4+2R

Imobil J9

H cornisa N,S= 18.30 m

H cornisa E,V=18.30 m - 21.60 m
Hmax J9=21.60 m

Imobil J10

H cornisa N,S=18.30 m

H cornisa E,V=18.30 m - 21.60 m
H max J10= 21.60 m

Imobil Ji1

H cornisa N,5=18.30 m

H cornisa E,V=18.30m - 21.60 m
Hmax J11=21.60m

Imobil J12

H cornisa N,$=18.30 m

H cornisa E,V= 18.30 m - 21.60 m
H max J12= 21.60 m

Imobil J13

H cornisa N=15.30 m

H cornisa E= 15.30 m - 18.30 m
H cornisa $= 18.30 m

H cornisa V=15.30 m-18.30 m
Hmax J13=21.60 m

Imobil J14

H cornisa N,S=15.30 m
H cornisa E= 21.60m

H cornisa V=15.30 m

H max J14 = 21.60 m

Imobi! J15

H cornisa N,E,S=15.30 m

H cornisa V= 15.30 m — 21.60 m
H max J15= 21.60 m

imobil J16

H cornisa N= 21.20 m

H cornisa E,V= 24.90 m

H cornisa S= 4.00 m - 17.70 m
H max J16= 24.90 m

H max propus = 24.90 m

ARHIMAR
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d) Utilitatile edilitare

Imobilul se va racorda la toate retelele edilitare existente. In caz de nevoie acestea vor fi
redimensionate.

e} Depozitarea si evacuarea deseurilor
Deseurile vor fi depozitate in spatii special amenajate in interiorul parcelelor, si vor fi

evacuate cu ajutorul firmelor de specialitate.

IV.03. Indicatori propusi

STEREN =22 477 mp

STEREN PROPUS SPRE DEZMEMBRARE PENTRU REALIZAREA SERVITUTII pUBLICE = 24 mp
STEREN PROPUS SPRE DEZMEMBRARE PENTRU REALIZAREA CIRCULATILOR = 3 938 mp
S1eren oura pezmemBrare = 18 15 mp

Steren UTR-RIM* zona mixta = 20083 mp
Steren UTR-RIM* subzona S_is* =1682mp
Steren UTR-RIM* subzona S_Va* =529 mp

SCONSTRUITA EXISTENTA TOTALA = 7 299 mp
SCONSTRUITA DESFASURATA EXISTENTA TOTALA = 7 701 mp

Sconstrura proPusa = 8059 mp
SCONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA TOTALA = 75 250 mp
SCONSTRUITA DESFASURATA PROPUSA (FARA sUBsoL)= 52 091 mp

Regim de inaltime gxsrent = P, P+1
Regim de inaltime propus = (1-3)S+P+4+2R, (1-3)S+P+5+R

P-O-T-EXISTENT= 3247 %
C.U.T.existent= 0.34 ADC/ mp. teren

Sreren RereriNTA caLcuL PoT 81 cuT (Steren UTR-RIM*) = 5 692 - 154.16 = 22 274 mp
P.O.T.pRopus = 36.18 %

C.U.T.propus = 2.35 ADC/ mp.teren

S spatnvERzI PROPUSE PE SOL NATURAL = 6 682.2 mp (30%)
S bE REFERINTA PENTRU CALCULUL PROCENTULUI DE sPaTi vErzl = 22 275 mp (Steren UTR-RIM™)
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IV.04. Bilant teritorial

Existent Propus
FUNCTIUNI

mp % mp %
ZONA STUDIATA 22 477 100 22 477 100
TEREN PROPUS SPRE DEZMEMBRARE IN 0 0 24 0.11
VEDEREA REALIZARII SERVITUTII PUBLICE '
CONSTRUCTII 7 299 32.47 8 059 35.85
CIRCULATII AUTO, PARCARI 0 0 3646.50 | 16.22
CIRCULATII PIETONALE, TERASE 0 0 4065.30 | 18.40
TEREN NEAMENAJAT 16178 67.53 - -
SPATII VERZI 0 0 668220 | 29.73
Intocmit, Sef de proiect,

arh. stag. Marc Badalan

i ’// ~

arh. Claudiu Botea
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1.1 Rolui RLU

Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza
modul de aplicare a prevederilor ,P.U.Z. — str. FABRICII {front vestic) -str. SOBARILOR”
Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni act de autoritate si va
completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la
nivelul unitdtii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor
directoare in materia urbanismului, a conduce la dezvoltarea complex3, strategica a localitatii,
in acord cu potentialul localitatii i in interesul general, urmérind utilizarea terenurilor in mod
rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

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

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

1.2 Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
e Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si
Ghidu! de aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 10.04.2000
e Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptile RLU aferente PUG, pentru zona
ce face studiul PUZ
e Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor
e Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ultericare
Regulamentul Local de Urbanism a fost intocmit in conformitate cu prevederile ,Ghidului
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal", indicativ GM-
010-2000.

1.3 Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii
executarii constructiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in zona reglementata de PUZ. Restul
terenurilor aflate in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau
extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.

2.1 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea

patrimoniului natural si construit

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua
jumatate a secolului al XX-lea si se afld in stéri de conservare si au 0 valoare de utilizare foarte
diferite. Acestea nu au valoare de patrimoniu industrial.

544_-,1 EMCEy,
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2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului

public

Suprafata studiata nu prezinta riscuri geotehnice sau zone cu riscuri naturale.
Se vor respecta indicatiile rezultate din studiile geotehnice elaborate in scopul autorizarii
constructiilor.

2,3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea cladirilor fa{d de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind
zonele si subzonele funciionale precum si unitétile teritoriale de referin{d cuprinse in prezentul
regulament.

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

Se vor respecta realinierile stabilite prin PUZ si figurate pe plansa de reglementéri.

Conditille de amplasare a cladirilor unele fatd de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate Tn cadrul reglementarilor privind unittile teritoriale de referin{a cuprinse in prezentul
regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea ciadirilor
unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe bazad de Planuri Urbanistice
de Detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionald sau unitatea teritoriald de
referintd nu dispun altfel.

2.4 Reguli cu privire Ia asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daci exista posihilitd}i de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Numarul si caracteristicile acceselor se vor conforma specificatiilor din cadrul
reglementarilor Ia nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei
speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

2.5 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor 1a nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referintd cuprinse in prezentul Regulament.

2.6 Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referin{a cuprinse in prezentul Regulament.

Portile imprejmuirilor se vor deschide fara a afecta spatiul public.

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

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in
functie de destinatia ¢i de capacitatea constructiei, conform specificatilor din cadrul
reglementdrilor la nivelul unitatilor teritoriale de referintd cuprinse in prezentul Regulament.

3.1 Unitati si subunitati functionale

5.{516'4 Cg,?)_
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Caracterul existent: Conf. PUG aprobat cu HCL nr.493/2014 teritoriul studiat este
incadrat in U.T.R. RiM — Restructurarea zonelor cu carater industrial - Zona mixta.

Caracterul propus: Caracterul functional propus prin aceasta documentatie respecta
prevederile PUG cu privire la utilizarile admise. Conceptul urbanistic propune realizarea unui
ansamblu cu structurd functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare (birouri), comerciale (comert en detail, comert
specializat), teriiare, sportive (fitness, piscina), de invaidmant (gradinita), de turism (hotel de
apartamente).

Pentru reglementarea urbanistica se propune R.L.U. U.T.R. RiM* care contine
derogari de la RLU UTR RiM. Derogarile sunt impuse de caracteristicile specifice ale
zonei reglementate,

Categorii functionale propuse UTR RiM™:

- zona mixta: teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata,

rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial

- subzona verde(S_Va*}: scuaruri, gradini, parcuri cu acces nelimitat

- subzone de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate (S_Is")

Fiecare categorie functionala are regulamentul propriu.

Pentru zona mixta: : teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
echilibrata, rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial RiM*-
zona mixta se propune R.L.U. care contine derogari de la RLU UTR RiM.

Pentru subzona de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate,
S _Is* se propune R.L.U. care contine derogari de fa RLU UTR Is_A.

Pentru subzona verde S_Va* se propune R.L.U. care contine derogari de la RLU UTR
Va.

Suprafata de referinta pentru calcul indici urbanistici (POT, CUT) pentru RiM* Zona
mixta= 20 063 mp, suprafata ramasa din suprafata totala dupa scaderea suprafatei
aferente servitutii de utilitate publica si a suprafatelelor aferente celor doua subzone
propuse.

Pe parcelele aferente subzonelor se vor respecta indicia urbanistici oblicatorii aferenti
acestora.

Conf. RLU UTR RiM* pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi pe sol natural vor ocupa
min. 30 % din suprafata totala.

Suprafata de referinta pentru calculul spatiului verde pe sol natural = 22 274 mp
(suprafata de teren aferenta UTR RiM*)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

U.T.R. RiM*

- Restructurarea zonelor cu caracter industrial
- 2ona mixta

CARACTERUL ACTUAL

Unitati industriale aflate in general in proprietate privatd, dispundnd de suprafete insemnate de
teren, situate in locatjii importante pentru dezvoltarea orasului.

Activitatea industrial initiald a incetat sau s-a restrans considerabil. In prezent o parte din spatii
sunt Inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de productie si servicii de tip industrial sau
cvasiindustrial, depozitare etc, desfasurate in general in conditii improvizate, precare,
neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

Incintele industriale evidentiaza o structurare internd mediocra, dezordonata, rezuitat al unor
dezvoltéri in timp nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind disfunctionale sau
inexistente.

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a
secolului al XX-lea si se afla in stéri de conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite.

Putine dintre acestea au valoare de patrimoniu industrial.

Infrastructura urbana e in general degradata.

Terenurile prezintd un nivel variabil de contaminare in urma aclivitatilor industriale ce s-au
desfagurat aici.

CARACTERUL PROPUS

Se propune structurd functionald mixtd incluzand locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant,
de sanatate, de turism etc.

Prin P.U.G. teritoriile industriale existente isi pastreaza destinatia actuala. Pana la
incheierea Contractului de Restructurare, interventiile in aceste zone se vor conforma RLU
aferent UTR Ei Restructurarea / schimbarea destinatiei terenurilor unitatilor industriale poate fi
acceptatd de catre administratia publica locala.
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Pentru schimbarea destinatiei acestor terenuri se va aplica o Procedura de restructurare
pe baza de contract intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitatilor
industriale. Etapele procedurii implica:

(a) negocieri cu administratia publicd locald pentru stabilirea conditiilor-cadru de restructurare —
prin care se vor stabili noul profil functional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de
interes public necesare n zona (trama stradala de interes general si local, infrastructura
edilitara, spatiile verzi, locurile de joacd pentru copii, piatete, institutii publice de nvatdmant,
sanatate, locinte sociale etc) si terenurile aferente acestora, ce vor trece In proprietate public,
parametrii economici ai operatiunii, drepturile si obligatiile partilor etc — in limitele prevederilor
prezentului Regulament. Obtinerea Avizulul pe Oportunitate prin care se stabileste
oportunitatea restructurarii si se vor specifica detaliat conditiilecadru de restructurare. Avizul de
oportunitate va fi insofit de planul director.

(b} elaborarea studiilor urbanistice {(masterplan ce va trata teme ca — accesibilitatea,
organizarea spatialfunctionald, infrastructura, traficul, parcarea autovehiculelor, sistemul de
spatii publice, servituile de utilitate publica ce greveaza teritoriul respectiv, parametrii tehnico-
economici) si de mediu necesare.

(c) finalizarea negocierilor pe baza datelor furnizate de studiile mai sus mentionate, ce devin
parte integranta din contract.

(d) incheierea contractului de restructurare intre Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si
detindtorul unitatii industriale.

(e) elaborarea PUZ de restructurare si a RLU aferent. Cladirile cu valoare de patrimoniu
industrial vor fi in mod obligatoriu péstrate si, in cazul restructurarii, integrate in noua structura

urbana.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice ~ Unitati Teritoriale de Referin{a” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri $i Zone cu Regim
Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile aga cum sunt
ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referintad”) Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente
pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de joacd
pentru copii, piatete, institutii publice de invaiamant, sanatate, locuinte sociale etc, conform
programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucréri decat cele de utilitate publicd pentru alte
lucrari decat cele de utilitate publica, pe terenurile afectate de o servitute de utilitate publica,

este interzisa.
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Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar
fi: lucrari de intretinere curent, madificari interioare sau schimbéri de destinatie, lucrari cu
caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucrari de consolidare,

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publicd vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publica.

Amenajarea si utilizarea spatjului public se va face cu respectarea reglementérilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementaritor de mai jos.

Restructurarea acestor unitati industriale are ca scop transformarea lor In teritorii urbane cu
caracter mixt, relevand o structurd functionald complex si echilibratd, o structura spatiala
bazata de preferintd pe principiul cvartalului si spatii publice — strézi, piete, spatii verzi etc — net
determinate. Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfagura numai pe
baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in
concordantd cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasérilor pietonale sia
spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine
Avizul Arhitectului sef.

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea
vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori Tn aliniament, locuri de stationare in lung,
trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m |atime, piste pentru biciclisti etc.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum douad
laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiitor publice
din intregul ansamblu.

Utilitatile se vor intraduce in totalitate in subteran.

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecérei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism.

Structura functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (cu exceptia celor de la pct. 3), tertiare,
culturale, de Tnvatamant, de sanatate, de turism etc. Locuirea va ocupa ntre 30 si 70% din
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suprafata construita desfagurata totald (raportul optim intre locuire si celelalte activitati ar fi de
1:1). Parterele spre principalele spatii publice vor avea funciiuni de interes pentru public.

Conversia functionala si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial
pentru tipurile de activitati admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate si integrate in noua
structurd urbana.

Se admit utilizari monofunctionale pentru functiuni ample de publice sau de interes
public major — complex expozitional, centru de congrese si conferinte, campus universitar / de
cercetare, sala polivalentd, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc.

Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente
pentru tipurile de activitati admise, cu conditia integrérii acestora in noua structura urbana.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urméatoarele

conditii:
- sd nu ocupe frontul spre spatiul public (s fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat altor functiuni)
- accesul autovehiculelor s& se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie
redusa / secundare si s& fie organizat astfel incat s nu perturbe traficul.

Activitai / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comern en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box),

malt etc.

Coment si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura,

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fajada dinspre spatiul public a imobilelor.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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Parcelarea terenului se va realiza in cadrul PUZ, Tesutul urban se va organiza dupa
principiul cvartalului, cu spatii publice — strézi si piete specifice acestui mod de constructie
urbana.

In cazul parceldrii cvartalelor, parcelele vor avea in mod obligatoriu urmatoarele
caracteristici:

- frontia strada

- lungimea frontului la stradd mai mare sau egala cu 18 m
- adancimea mai mare decat frontul la strada

- suprafata va fi mare sau egald cu 500 mp

Frontul parcelelor adiacent fiecarui spatiu public va fi uniform ca deschidere.

Pentru cvartalele cu locuinte la nivelurile superioare se va aplica contractul de curte
comuna (spatiul neconstruit va fi folosit in comun, numai in scop rezidential).

Cladirile se dispun pe aliniament cu exceptia celor a céror inaltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre indltime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mai putin de 4.00 metri. Fac exceptie cladirile cu locuinte la parter pentru
care alinierea se va realiza in retragere de minim 3 m.

La principalele artere de trafic cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale
parcelelor, pe o adancime de maxim 21 m de la aliniament (sau aliniere).

Prin exceptie, in situatiile In care organizarea spatiald impune local deschideri in frontul
strazii, pe fiecare din cele doud parcele adiacente retragerile fatd de limita laterald comuna va fi
mai mare sau egald cu 4,5 m.

Retragerea fatd de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egala cu
jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la corniga superioard sau atic in punctul cel mai Tnalt,
dar nu mai putin de 9 m.

Distanta minima dintre doué cl&diri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

- in#ltimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornigd sau atic in punctul cel mai inalt,
dar nu mai putin decat 12 m in cazul in care cel pufin una dintre acestea are
orientate spre zona de Invecinare camere de locuit

- jumatate din inaltimea cladirii mai Tnalte, masuraté la cornigé sau atic n punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin decét 6 m in cazul in care nici una dintre acestea
nu are orientate spre zona de invecinare camere de locuit.

Este admisd retragerea in trepte, cu conditia asigurdrii la fiecare cornisd sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacéa exista posibilitaii de acces
la drumurile publice, in mod direct.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.

Pentru amenajarile curtifor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament.
Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecérei funcliuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minimd de 75% fin spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul clddirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra
o distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distantd de maximum 150 m de imobil, dacad pentru locurile necesare existd un drept real de
folosinta.

In&ltimea cladirilor va respecta cumulativ urméatoarele criterii:

- pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisd nu va depasi 22 m, iar inéllimea
totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-38) + P+5+1R.

- pentru cladirile de col se poate admite o indltime maxima ia cornisd ce nu va depasi 25
m, iar inditimea totald (maxima) nu va depéasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de
(1-3S) + P+5+1R, (1-3S)+P+6

- pentru cladirile cu funciiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante),
prin PUZ se pot stabili regimuri de indlfime mai mari, fara a depési 28 m in punctul cel
mai inalt

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine funcliunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris ih preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intré Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programuiui
(imobile cu functiune mixa, implicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
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Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fafadele
spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere.

Acoperirea cladiritor va fi plata, (acoperisuri terasé sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi reglementate prin PUZ de
restructurare in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, de o maniera
limitativd pentru a determina o imagine urbana unitara.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Cladiri industriale supuse conversiei functionale

Se vor conserva expresia arhitecturald, modenatura si materialele de finisaj ale fatadelor
cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial. Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext
pentru eludarea acestei reglementdri, in unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si
materiale speciale.

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiald si expresia arhitecturala propusa
elementele existente conservate si cele noi.

Zona va fi echipata edilitar complet ca preconditie a autorizérii constructiilor de orice fel.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare parceld va dispune de un spatju interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
30% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaita). Suprafeiele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse n categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzis3, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit s fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit
s4 fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiald reglementata, spre spatiul public
nu se vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de Tmprejmuiri spre spatiul public,
acestea vor avea un soclu opac cu indlimea maxima de 80 cm §i o parte transparenta,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si
patrunderea vegetatiei. inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Tmprejmuirile vor
putea fi dublate de garduri vii.
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In cazul in care Tmprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesita delimitarea
propriutui teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi
de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al clidirilor aflate pe parcel3.

Pentru cladirite comune:
P.O.T. maxim = 60%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 40% x St (suprafata terenului)
pentru parcelele comune si respectiv AC maxima = 50% x St pentru parcelele de colt

Pentru cladirile comune:
C.U.T. maxim = 2,8
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

U.T.R. RiIM* - 8 lis*
- Subzona de institutii gi servicii publice si de interes public
constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale

Subzone:

S_Js — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate
situate in afara zonei centrale

Ciadiri dedicate, situate in afara zonei centrale a municipiului, apartinand institutiitor publice sau
de interes public. Se remarca prin prezenta semnificativd in peisajul urban datoritd modului
distinct de ocupare a terenului sau caracteruiui si valorii arhitecturale.

CARACTERUL PROPUS
in conformitate cu prezentul Regulament Local de Urbanism.

Autorizarea lucrérilor de interventie asupra fondului construit se va face pe baza prezentului
regulament.

Reglementari diferite privind utilizarea terenului, regimul de construire, amplasarea cladirilor fata
de aliniament, relatiile fata de limitele laterale sau posterioare ale ansablului / parcelei, inéltimea
cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului etc, se instituie
prin prezentul Regulament.

Interventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreaga in inteles urban.
Se pot interzice anumite interventii care nu vizeaza Intreg imobilul / corpul de cladire: extinderi,
mansardari, modificari diverse, reabilitari etc.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi
ete).

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publicd
precum s$i celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 — Conditii Generale Privitoare la Construciii.

sTEH cs%&
Str. Cétdragiter, nr 1, Pavilionul H, Cluj-Napoca 400167, Romania

A R H I M A R T. +40-{0)264-596 786, F. +40-(01-372 898 382, waw arhimar.fo

RO10390873, J 24/186/1998 DRV GL
AREITECTURA/URBARISH Unicredit Firiac BanK, Cluj-Napoca, IBAN RO 22 BAGX G00Q 0004 6455 3000

1508051

r
No\l‘}

J



Servituti de utilitate publica:
Pentru trama stradalad pané la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt
ele marcate in P.U.G. (a se vedea planga 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitaii Teritoriale de

Referints”).

In cazul elaborarii P.U.Z, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servituile de
utilitate publica aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitara, spatiile
verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului
Sef). Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decét cele de utilitate publica, pe
terenurile afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucréri care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar
fi: lucrdri de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbéri de destinatie, lucrari cu
caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucréri de consolidare.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din
parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate
publica.

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor
cuprinse in Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spativlui public se va desfasura numai pe baza
de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu
caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate
acestora, a modalitdtilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a
parcirii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obline Avizul Arhitectului

sef.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum

doua laturi.
Spatiile verzi, de tipul scuaruritor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.
Mobitierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbanad a spatiitor
publice din intregul ansambilu.

Se va aplica lista utilizérilor / activitdtilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism.

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de
culturd, functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistent sociald, functiuni
de cult, functiuni de turism.

Se conserva de reguld actualele utilizéri, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale.
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- Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea
114/1996, cu condilia ca acestea s fie destinate exciusiv angajatilor, acordate in
conditiile contractului de munca, potrivit prevederilor legale.

- Cladiri de cazare — (semi)hoteliere, de apartamente, cAmine, internate — ale institutiilor
de Tnvataméant / cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa apaitina
acestora.

- Pot fi luate in considerare conversii funciionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca
parte de asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de interes public si
sa fie compatibile cu cladirile existente.

- Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in pari
/ corpuri de cladiri, cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu
circulatie redusa si sa fie organizat astfel incét sa nu perturbe traficul.

- Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora n
subteran sau in afara spaiiului public.

- Conversia functionald a ansambilurilor / imobilelor pentru orice aitd utilizare, Thafara celor
din categoria institutilor publice sau de interes public.

- Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public.

- Constructi provizorii de orice natura.

- Instatatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

- Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

- Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisuri,
terase sau pe Tmprejmuiri. Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul
2.

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalda de naturd s& afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladiritor (plan mobilare
urbana) si are caracter orientativ.

Dispunerea cladirilor fata de aliniament se va realiza in functie de contextul urban.
Cladirile se pot dispune pe aliniament, in cazul in care inaltimea lor nu depaseste distanta dintre
aliniamente. In caz contrar, acestea se vor retrage cu diferenta dintre inditime si distanta dintre
aliniamente dar nu cu mai putin de 4.00 metri.

Conformarea cladirifor pe parcelda va fi determinatd de contextul generat de cadrul
construit adiacent. Principiul constd in acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe
limitele laterale cat si pe cele postericare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile
de clddire parazitare / provizorii existente.

fn cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va
depasi lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii
unui calcan existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce
include un calcan existent cu o distantd minima egald cu jumatate din Tnallimea cladirii, dar cu
nu mai putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage In mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe
acestea nu existd calcane, cu o distantd minim egald cu jumatate din indlimea cladirii, dar cu
nu mai putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distanta minim egala cu
juméatate din inditimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel
a refatiilor mentionate.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din
indltimea cladirii mai inaite, dar nu mai putin decat 4,5 m.
in cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cldiri, distanta
minima va fi de 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
fnvelitorilor permeabile.
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Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.
Atunci cand se prevad functiuni diferite In interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea in curiile cladirilor este admis& doar in cazul in care acestea au exclusiv
rolul de curte de serviciu.

inaltimea cladirilor va fi determinata in funciie de context;
Inallimea maxima la cornisa nu va depdsi 18.30 m, iar inaltimea maxima nu va depasi
21.60 m, respectiv P+4+2R.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine funcfiunii acestora, caracterului zonei agsa cum a fost el descris in preambul gi
peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei gi depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismuilui si arhitecturii, este interzisa.

Ciadiri/lcorpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de naturd a determina impreund cu cladirile adiacente un ansamblu
coerent si unitar. Fajadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane,
bow-window-uri etc, incepand de la indlfimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul
public, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si si ocupe,
cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, funclie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent. in cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in
doua sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinafia cuprinsa intre 350 si 600 , functie
de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea
spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urband unitard se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparentd pentru fatade,
placaje din piatra pentru falade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
cutorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

Cladiri existente
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interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe baza de
proiecte detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si
autorizate conform legii.

in cazul interventiilor vizénd reparatia, reabilitarea corpurilor existente:

in cazul cladirilor cu valoare arhitecturald se va conserva expresia $i modenatura
fatadelor acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala / anterioara
considerata favorabila.

Se interzice eliminarea decorafiilor specifice (ancadramente, cornige, bréauri, colonete,
pilastri, etc). Reabilitarea termicd nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei
reglementdri, in unele cazuri aceasta putand implica tehnologii gi materiale speciale.

Tampldrile se vor conseva prin reabilitare sau se vor inlocui cu unele moderne,
compatibile ca forme si materiale cu arhitectura cladirii.

invelitorile acoperiselor vor fi din {igld ceramica de culoare naturald sau din tabla lisa
falfuita de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincata sau de cupru.

Tn cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglementarile anterioare.

Se vor evidentia / diferentia In structura spatiald si expresia arhitecturalda propusa
elementele existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in
Anexa 3 la prezentul regulament.

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri sau cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie gi inalta). Suprafefele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzisé, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar fmpiedica realizarea
constructiilor.

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiald reglementata, spre spatiul public
nu se vor realiza Imprejmuiri.
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In cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public,
acestea avea un soclu opac cu indlfimea maxima de 80 cm si 0 parte transparentd, realizata din
grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea n ambele directii i patrunderea
vegetatiei, Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. imprejmuirile vor putea fi dublate
de garduri vii.

imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
opac. Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor afiate pe parcela.

P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fard a depasi pentru ansambluri sau pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 60%

Pentru parcelele de col;

P.O.T. maxim = 75%

Aceasta reglementare se va aplica si In cazul extinderii ciadirilor existente sau al addugarii de
noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, tn inleles
urbanistic.

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fard a depasi pentru ansambluri sau parcelele comune:
C.UT. maxim= 22

Pentru parcelele de colf:
C.U.T. maxim = 2,8

Aceastd reglementare se va aplica si In cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se Tn mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN)
mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul
numai porfiunea cu h liber =z 1,40 m).
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

U.T.R. RiM* - §_Va*

- Subzona spatiilor verzi publice aferente arterelor de circulatie
situate in zone cu alt caracter.

Spatii verzi — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.
Subzone:

S_Va - Subzona spatiilor verzi publice aferente arterelor de circulatie situate in zone cu
alt caracter.

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasts reglementare
are caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.
Spatiul se restructureaza prin documentatia actuala de PUZ, fara o etapa ulterioara de

PUD.

Nu se admit interventii care permanentizeaz corpurile parazitare (reparatii capitale,
extinderi etc).

Interventiile vor urmari in primul rand conservarea coerentei ansambiului, reabilitarea
constructilor, amenajérilor, plantatiilor, ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG — plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd” si in RLU ~ Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 —~ Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publicé:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile aga cum sunt
ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglement&ri Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referintd").

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publicd aferente pentru
trama stradald de interes local, infrastructura edilitard etc, conform programului urbanistic
stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publica, pe
terenurile afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucréri care nu conduc la amplificarea volumului constructiiior cum ar
fir lucrari de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrari cu
caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme si rectame,lucrari de consolidare.
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Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din
parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate
publica.

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor
cuprinse in Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordatd de o manierd integrata,
avand in vedere ca spatiile verzi sunt o components a sistemului si se va desfagura numai pe
baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea
cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de
deplasare velo, reglementarea circulaijei autovehiculelor si a parcérii, organizarea mobilierului
urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice ale oragului.

Se va aplica lista utilizarilor / activititilor corespunzétoare fiecérei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism.

(a) plantatii inalte, medii si joase,

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihnd, sport si alte activitati in aer liber

compatibile;

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) constructii pentru activita{i culturale si alimentatie publica,

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

Se conserva de reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau
modernizate, In conformitate cu necesitatile actuale.

- Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta s aiba caracter ocazional si limitat.

- Pot fi luate in considerare conversii funciionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca
parte de asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile cu spatiile /
amenajarile / cladirile existente.

- Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condifia s deserveasca
exclusiv spafiul respectiv, s fie amplasate in subteran sau astfel Incét sa aiba un
impact vizual minim, s3 nu producd poluare fonica sau de alta natura.
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Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladirilor {plan mobilare)
si are caracter orientativ.

Cladirile se vor retrage de la aliniament cu minim 3m.

Este permisa amplasarea cladirilor pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din
indltimea cladirii mai inalte, masuraté la cornigd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin decat 3 m.

Se vor conserva, de reguld, accesele actuale, reteaua existentd de alei, profilele
transversale si tipul de imbracdminti ale acestora, ca parte esentiald a imaginii urbane si a
compozitiei,

Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului
eliberat de administratorul acestora.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere
specifice — agregate compactate, pavaje din piatrd naturald etc. Este admisibila folosirea de
imbréacamin{i asfaltice permeabile, cu tratamente supetficiale din agregate de balastiers,
asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Parcajele se vor
organiza in afara parcelei ca parte a sistemului de parcaje publice din lungul strazilor.
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.
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Pentru cladiri noi inaltimea maxima la cornigé nu va depdsi 9 m si respectiv (D)+P+1.

Autorizarea executdrii construcliilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirifor va fi de facturd moderna si va exprima caracteru! programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Zona e echipata edilitar complet,

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitfilor necesare la refelele edilitare
publice.

Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de
specialitate.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu ap& din reteaua publica.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fe! (electrice, telefonice, CATV etc).

In zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii desgeurilor, accesibil
din spatiul public si unul pentru resturi vegetale (compost).

Se conserva, de reguld, actuala structurd a spatiilor verzi, a sistemului de alei si
platforme.

Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor
realiza numai pe bazd de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterelor
specifice.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60%
din suprafata totald a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

Ca reguld generald, imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin
dispunerea perimetrald a unor garduri vii.
imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private nu sunt obligatorii.
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P.O.T. maxim = 5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)
Aceasta regiementare se va aplica si Tn cazul extinderii cladirilor existente sau al

adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intregul teritoriu al
scuarului, gradinii sau parcului.

C.U.T. maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
cladirilor existente sau al adaugdrii de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se Tn mod
obligatoriu pe intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau parcului.
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Expunere de motive privind regimul derogatoriu pentru
ELABORARE PUZ DE RESTRUCTURARE URBANA
—-str. Fabricii (front vestic) — str. Sobarilor

Pentru reglementarea urbanistica se propune R.L.U. U.T.R. RiM* care contine derogari
de la RLU UTR RIiM. Derogarile sunt impuse de caracteristicile specifice ale zonei
reglementate.

Reglemetarile RLU UTR RiM* se refera la zona mixta propusa.

Fiecare subzona are regulamentul propriu:

Pentru subzona de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate, se
propune R.L.U. S_Is* care contine derogari de la RLU UTR Is_A.

Pentru subzona verde S_Va* se propune R.L.U. care contine derogari de la RLU UTR
Va.

Prevederi derogatorii ale RLU UTR RiM* - zona mixta propus prin PUZ la R.L.U.
U.T.R. RIM:

CARACTERUL PROPUS
In conformitate cu contractul de restructurare.

In RLU UTR RiM* se propune:

Se propuine structura funclionala mixté incluzand locuire colectivd, activitali administrative,
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de fnvatdmant, de sénatate, de
turism etc.

Conform R.L.U. U.T.R. RiM:

Structura functionald mixtd incluzand locuire colectivd, activitdli administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, terfiare, culturale, de invatamant, de
sanatate, de turism,etc.

In RLU UTR RiM*:
Structurd funclionald mixtd incluzénd locuire colectiva, activitdti administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (cu exceptia celor de la pct. 3), fertiare,
cufturale, de invatdmant, de sénétate, de turism efc.
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Conform R.L.U, UT.R. RiM:

Cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor situate pe strazi secundare, cu
locuinte la parter, pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m.

Ca principiu, clddirile se vor dispune in regim de construire inchis.

In RLU UTR RiM* se propune:

Cladirile se dispun pe alinfament cu exceptia celor a cdror indltime depaseste distanta
dintre aliniamente, caz in care se vor retrage cu diferenta dintre indlfime si distanfa dintre
afiniamente dar nu cu mai putin de 4.00 metri. Fac exceplie cladirife cu focuinte fa parter pentru
care alinierea se va realiza in retragere de minim 3 m.

Conform R.L.U. UT.R. RiM:

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parceletor, pe o adancime de maximum
20 m de la aliniament (sau aliniere).

Cladirile se vor dispune in interiorul unei fasii de teren adiacente aliniamentului (sau
alinierii), cu adadncimea de maximum 18 m.

In RLU UTR RiM* se propune:
La principalele artere de trafic cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o
adancime de maxim 21 m de la alinfament (sau aliniere).

Conform R.L.U. UT.R. RiM :
In conformitate cu PUZ de restructurare.

in RLU UTR RiM* se propune:
Distanta minimd dintre doué clédiri aflate pe aceeasi parceld va fi egalé cu.
- indltimea cladirii mai Tnalte, mésuratd la cornigd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai pufin decat 12 m in cazul in care cel putin una dintre acestea are orientale spre zona de
fnvecinare camere de locuit
- jumdtate din inéltimea cladirii mai fnalte, masuratd la cornigd sau atic in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin decat 6 m in cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate spre
zona de invecinare camere de locuit.

Este admisd retragerea in trepte, cu condifia asigurdrii la fiecare cornisd sau atic

intermediar a regulii de refragere mentionate mai sus.

¢ aspectul exterior al cladirilor

Conform R.L.U. UT.R. RiM:

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota
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trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe
cumulat, maximum o freime din lungimea frontului cladirii.

In RLU UTR RiM*:
Acest paragraf se anuleaza.

Conform R.L.U. UT.R. RiM :

Pe fagia de teren cuprinsd intre stradad / spaliu public si clidirile retrase de la
alinimanent (gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

In RLU UTR RiM* se propune:
Acest paragraf se anuleaza.

Conform R.L.U. UT.R. RiM :

Pentru cladirile situate in pozitii particulare si pentru destinatii / utilizari speciale
(conform listei de activitai admise / admise cu conditionari) POT se va stabili prin PUZ de
restructurare, in functie de cerintele programului arhitectural si de pozitia urbana.

In RLU UTR RiM* se propune:
Anularea acestui paragraf.

Conform R.L.U. U.T.R. RiM :

Pentru cladirile situate in pozilii particulare si pentru destinatii / utiliz&ri speciale
(conform listei de activitati admise / admise cu conditionari) POT se va stabili prin PUZ de
restructurare, in functie de cerintele programului arhitectural si de pozitia urbana.

In RLU UTR RiM* se propune:
Anutlarea acestui paragraf.
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Prevederi derogatorii ale RLU S Is* propus prin PUZ la R.L.U. U.T.R. Is A:

Conform R.LU. UT.R. Is_A:

Zond a ansamblurifor independente, dedicate institutiilor si serviciifor publice si de
interes public. Prin institutie se intelege un organ sau organizatie (publicd sau privatd) care
desfisoard activitdli cu caracter social, cultural, administrativ etc, cu caracter
necomercial/nonprofit. Functiunile sunt de tip medical, educational, de cercetare etc. Sunt
ansambluri realizate In general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in
structura orasului. Se remarca prin coerentd si reprezentativitate. Specificd e organizarea
urbanistica de tip deschis, cu imobile situate in retragere fatd de aliniament, cu o tendinta de
aliniere la o corniga situaté la o Indltime de aproximativ 16 m.

in RLU UTR S_Is* se propune:
Anularea acestui paragraf.

Conform R.L.U. UT.R. Is_A:
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de
culturd, functiuni de Tnvatamint si cercetare, functiuni de sdndtate si asistenia sociala,
functiuni de cult.

In RLU S_Is * se propune:
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de

culturd, funcliuni de invafdmint si cercetare, functiuni de sdndtate gi asisten{a sociald, funcliuni
de cult, functiuni de turism.

Conform R.L.U. UT.R. Is_A:
Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti

/ corpuri de cladiri, cu urmatoarele conditji:
(a) s3 nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8
m, sau sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat funcliunii de baza);

In RLU S_Is * se propune:
-Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in

pérti / corpuri de clédiri, cu conditia ca accesul autovehiculelor $a se realizeze din strazi cu
circulatie redusd si sé fie organizat astfel incét sd nu perturbe traficul.
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Conform R.L.U. UT.R. Is_A:
Se conserva de regula structura parcelard existenta.

Este Tn principiu admisibild comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea

institutiilor si seviciilor existente, caz in care acestea vor fi incluse Th prezentul UTR /
subzona. n acest caz se va elabora un P.U.Z.

In RLU S_Is * se propune:

Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladirilor (plan mobilare) si
are caracter orientativ.

Conform R.L.U. UT.R, Is_A:

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D sau P.U.Z, in functie de contextul urban. in cazul

dlspuneru cladirilor In regim deschis, se recomandé ca retragerea fata de aliniament s3 fie de
minimum 10 m.

In RLU S_Is * se propune:

Pentru corelarea retragerii de la aliniament cu UTR. RIM* se propune ca retragerea din
afiniament sa fie de min. 3 m.

Conform R.L.U. UT.R. Is_A:

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective
subterane sau supraterane.

Nu se admite stafionarea autovehiculetor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia.

In RLU S_Is * se propune:
Anularea acestui paragraf.

Conform R.L.U. UT.R. Is_A:
Inaltlmea cladirilor va fi determinata in functie de context :
inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m si respectlv P+4+R{M).

In RLU 8_Is* se propune:
Inalpmea cladirifor va fi determinaté in functie de context;

Inélfimea maximé la cornisa nu va depdgi 18.30 m, iar inaltimea maxima nu va depasi
21.60 m, respectiv P+4+2R.
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Conform R.L.U. UT.R, Is_A:

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inalfimea
maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizaté din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.

In RLU S_Is* se propune:

Ca reguld generald, avand in vedere structura spatiald reglementatd, spre spatiul public
nu se vor realiza imprejmuiri,

In cazuri particulare, cénd se impune realizarea de Imprejmuiri spre spatiul public,
acestea avea un soclu opac cu Inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparentd, realizata din
grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele direclii $i patrunderea
vegetafiei,

Prevederi derogatorii ale RLU 8 Va* propus prin PUZ la R.L.U. U.T.R. Va:

Conform R.L.U. UT.R. Va

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea acestui tip de spatii se vor elabora un plan
director {masterplan) si un P.U.D.

Teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU.
Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu
sunt acceptate derogéri.

InR.L.U. S _Va*se propune.
Spatiul se restructureaza prin documentatia actuala de PUZ, fara o etapa ulterioara de

PUD.

A CLADIRILOR

Conform R.L.U. UT.R. Va:

Se conserva structura cadastraia existenta.

Este admisibild extinderea teritoriului zonelor verzi, caz in care, pentru conservarea
coerentei de ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) i un P.U.Z.

In R.L.U. S_Va* se propune:
Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladirilor (plan mobifare)

sf are caracter orientativ.
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Conform R.L.U. UT.R. Va;
Amplasarea cladirilor fatd de aliniament se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

in R.LU S Va* se propune:
Cladirile se vor retrage de la alinfament cu minim 3m.

Conform R.L.U. U.T.R. Va
Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor se va stabili,
dupa caz, prin P.U.D.

In R.LU. S_Va* se propune:
Este permisa amplasarea cladirifor pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

Conform R.L.U. U.T.R. Va:
Amplasarea cladirilor unele fata de altele se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

InR.L.U. S_Va* se propune:

Distanta minimd dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu jumétate din
indltimea cladirii mai inalte, mésuratd la corniga sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin decat 3 m.

Conform R.L.U. UT.R. Va

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si P.U.Z, modificari ale tramei
in scopul integrérii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo, cu
conditia conservarii compozitiei de ansamblu.

In R.L.U. S_Va* se propune:
Anularea acestui paragraf.

Conform R.L.U. U.T.R. Va
Acestea se vor organiza / reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a
sistemului de parcaje / garaje publice.

In R.L.U. S_Va* se propune:
Parcajele se vor organiza in afara parcelei ca parte a sistemului de parcaje publice din

fungul strazifor.
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SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Conform R.L.U. U.T.R. Va

Interventiile importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor
realiza numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterelor
specifice, pe baza unui P.U.D.

In R.L.U. S_Va* se propune:
Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei gi platforme se vor realiza
numai pe bazd de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservérii caracterelor
specifice.

IMPREJMUIRI

Conform R.L.U. U.T.R. Va
imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu inaltimea
maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

In R.L.U. S_Va* se propune:
Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietéti private nu sunt obligatorii.

Intocmit, AT S Sef de proiect,
arh. stag. Marc Badalan sompl “arh. Claudi
K

Str. Galarasilor, nr 1, Pavitonul H, Cluj-Napoca 400167, Romania |

ARHIMAR 7 r00pse7esF 1400372698 302 wwwarimar ro

RO10390873, J 24/186/1998
ARHITECTURA/URBAKISMY Unicredit Tiriac BanK, Cluj-Napoca, IBAN RO 22 BACX 0000 0004 8455 2000

—



