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MEMORIU DE PREZENTARE
1.  PREZENTAREA INVESTITIEI

DENUMIREA LUCRARII : PU.Z. pentru construire locuinte familiale cu maxim doua
unitati locative, racorduri si bransamente, amenajari

exterioare, imprejmuire proprietate, operatiuni notariale.

INVESTITORI, . EMIL BALAJ, CNP
. PAVELEA RODICA FLORFNTINA (NP -
BENEFICIARI sl MANIU FLOAREA, CNP _
PROPRIETAR MANIU IOAN, CNP - .. _
POPA ANDREEA, CNP
POPA MARIUS, CNP |
S.C. STEVE IMPEX S.R.L. CUI 5646739

ADRESA INVESTITIEI :  Str. Ciucea,
Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
PROIECTANT : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
NR. PROIECT 1 274/16
DATA ELABORARII :  IANUARIE, 2017

1.2. Obiectul lucrarii
Prin P.U.Z.-ul de fata se propune reglementarea a 12 parcele in vederea construirii de
locuinte.
Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:
1. respectarea functiunilor propuse prin PUG (UTR ULi/c — Subzona aferenta locuintelor
individuale sau colective mici );
2. parcelarea terenului;
3. stabilirea modului de organizare urbanistica a zonei si a categoriilor de interventii
necesare,;
4. stabilirea aliniamentelor constructiilor;
5. precizarea regimului de inal{ime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea terenului;
Oportunitatea studiului rezultd din, intentile ferme ale investitorilor, prin  prevederile
Certificatului de Urbanism eliberat si prin prevederile avizului de oportunitate eliberat de

Primaria Cluj-Napoca care precizeaza cum sa se urbanizeze zona reglementata.
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Amplasamentul studiat este delimitata de limitele primei subzone a UTR-ului ULi/c (conform
plansei A.02 PLAN INCADRARE IN PU.G. ).
Amplasamentul reglementat se invecineaza :

- la nord — cu proprietati private

-la sud — cu proprietati private, aleea COZIA
-la est —str. Ciucea

- la vest — cu proprietati private

Investitia propusa

Prin P.U.Z.-ul de fata se propune o strategie de dezvoltare urbanistica pe viitor pentru zona mai
sus mentionata. Investiia are ca scop reglementarea amplasamentului investitorilor,

modernizarea circulatitei si clarificarea zonificarii functionale.

1.3. Surse documentare. Baza topografica

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca, aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din documentatia , Studiu geotehnic
pentru construire locuinte colective D+P+2E.", elaborat de S.C. Geo Search S.R.L. in martie
2010, din documentatia ,Realizare suport topografic in vederea elaborérii planului urbanistic
zonal petnru amplasamentul situat in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj” elaborat de ing.
geodez Mircea Craciunas in data de 20.01.2017.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. incadrarea in localitate

Zona reglementata in etapa | cu o suprafatd de 7175 m? se situeaza in nordul
municipiului, in proximitatea bulevardului Muncii si se afla in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca. Aceasta zona este delimitatd la nord de proprietate privata, la vest de proprietate
privata, la sud de proprietate privata, iar la est de strada Ciucea. Accesul la amplasamentul
studiat se face din strada Ciucea si din aleea Cozia(alee realizata la strat de uzura)

2.2. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o declivitate spre latura sudica, avand o panta de aproximativ 18.5%.Pe
teren vegetatia este exclusiv joasa.
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Circulatia

Zona reglementata este deservita de strada Ciucea si de aleea Cozia pe care se accede
dinspre bulevardul Muncii. Strada Ciucea este un drum de categoria a lll-a cu un flux redus de
trafic, la momentul actual este un drum de pamant, cu circulatie in dublu sens si ampriza
variabila intre 5m si 8m. Aleea Cozia a fost realizata conform P.U.Z. aprobat cu H.C.L 364/
31.05.2005. In cursul anului 2018 aleea Cozia a fost realizata pana la strat de uzura, a fost
amenajat trotuarul si a fost echipata cu un hidrant la capatul vestic.

2.4. Ocuparea terenurilor

Terenul este parcelat, fiind format din 8 proprietati destinate constructiilor si 11 proprietati
aferente circulatiilor auto si pietonale, conform extraselor C.F. atasate.
In prezent, pe teren se afla patru locuinte unifamiliale care sunt in curs de a fi receptionate,
conform AC 1216/ 26.07.2016; 1217/ 27.07.2016 1227/ 26.07.2016 respectiv 1002/
07.08.2015. In vecinatatea zonei studiate exista atat terenuri virane cat si parcele construite.

2.5, Echipare edilitara

Din anul 2018 zona reglementata este echipata edilitar complet, pe zona studiata exista
retele de apa, gaz, curent electric si telecomunicatii datorita edificarii celor trei case de pe aleea
Cozia. In zona sunt retele existente si pe strada Ciucea la cca. 10 m pentru retelele de apa, gaz
si curent electric, iar canalizarea se afla la est si nord fata de zona reglementata. De asemenea
strada Ciucea este complet dotata edilitar.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin proiect se propune studierea intregului UTR Uli/c delimitat de: aleea Lipova |la nord,
str. Ciucea la est, U.T.R. Uliu la vest si parcelele situate pe latura sudica a aleei Cozia. in
mai multe etape. Se propune urbanizarea zonei reglementate in etapa 1 in vederea
reglementarii a 12 parcele destinate confruirii de locuinte cu regim redus de inaltime prin
respectarea regulamentului local de urbanism din PUG aferent UTR Uli/c. Intentia de
urbanizare etapizata fiind admisa prin avizul de oportunitate cu nr. 958 din 16.10.2018 si prin
adresa cu nr. 251656/433/2019.

Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de fundamentare,
precum si prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, se impune o
abordare a dezvoltarii urbane continuand specificul funcional aferent unei zone cu locuinte cu
regim redus de inal{ime dispuse pe un parcelar de tip urban (prevazut si in P.U.G.).

Locuintele individuale si cuplate se vor realiza in regim deschis, vor respecta una din
configurantiile regimului de inaltime: (S)+P+1+M, (S)+P+2, D+P+1+M, D+P+2 (S — subsol, D -
demisol,P—parter,M—mansarda R—nivelretras), acestea vor fi amplasate la distanta unele de
celalalte, vor fi separate atat de o strada nou propusa cu ampriza de 9m precum si de spatii
verzi, vor avea o arhitectura moderna cu acopersuri de tip terasa sau sarpanta.

Functional zona va avea un caracter mixt cu o proportie rezidentiala predominanta date
fiind dotarile de interes public din proximitate si natura curenta de tranzitie a zonei.
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Reteaua stradald prezentd asigurd preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii
actuale, putand prelua si dezvoltarile ulterioare. Pentru dezvoltari ample in continuare va fi
necesar realizarea unei infrastructuri adecvate prevazute si in PU.G. in acest sens se va
rezerva teren pentru modernizarea arterelor de circulatie rutiera si amenajari aferente propuse
prin P.U.G. prin dezmembrarea si trecerea in domeniul public al acestuia.

Din punct de vedere a echipéarii edilitare se vor extinde retelele existente in corelare cu
dezvoltarile in perspectiva.

3.1. Prevederi PU.G.

Zona studiata este cuprinsa in UTR ULifc — Zoné de urbanizare Locuinfe cu regim redus de
indlfime — individuale si colective mici

In cadrul acestui P.U.Z. se propune o etapizare a dezvoltarii urbanistice. In cadrul etapei
1 se vor aplica prevederile aferente subzonei Lic/a si a subzonei verzi S _va din cadrul UTR
Uli/c in vederea construiri de locuinte familiale cu regim redus de inaltime.

INDICATORI PROPUSI POT maxim = 35% CUT maxim = 0,9.

3.2. Modernizarea circulatiei

Prin propunerile acestui PUZ se va dezvolta zona, se vor construi locuinte noi si se va
extinde trama stradala in asa fel incat sa permita crearea de noi legaturi intre aceasta zona si
zonele adiacente. Se vor valorifica la adevaratul potential zonele neamenajate in momentul de
fata.

In prezent, pe patru din parcelele studiate in acest P.U.Z. se afla patru case in curs de
receptionare de catre Primaria Cluj-Napoca, conform AC 1216/ 26.07.2016; 1217/ 27.07.2016
1227/ 26.07.2016 respectiv 1002/ 07.08.2015. In ceea ce priveste circulaijia auto, in etapa |,
circulatia auto se desfasoara pe strada Ciucea si pe aleea Cozia.

Se propune modernizarea circulatiei auto prin:

- Se propune regularizarea strazii Ciucea pana la intersectia cu Bulevardul Muncii. Se
propune un profil de tip llI-E 12 m latime pentru strada Ciucea; circulatie carosabila comuna cu
pista de biciclisti (5,5 m), locuri de parcare pe un singur sens (2.0 m), cate o banda pe sens si
trotuar pe fiecare sens auto (1,50 m fiecare). Strada Ciucea nu este reglementata prin P.U.G.
aprobat cu HCL 493/22.12.2014. Prin P.U.Z., pe lungimea aliniamentului zonei reglementate
(34m) la strada Ciucea si pe o latime variabila intre 4m si 6.5m s-a rezervat o suprafata de
circa 300mp pentru largirea strazii Ciucea.

- se mentine aleea Cozia, alee care a rezultat prin dezmembrarea unei fasii de teren,
rezultand trei parcele cu destinatia de drum (C.F. nr. 321326, C.F. nr. 321320, C.F. nr. 321316).
Aceste trei parcele au fost dezmembrate conform AC 1216/ 1217/ 1227 din 26.07.2016

6/8



scﬁpcﬂ riu CALEA MOTILOR NR. 1004, 400370 CLUJ-NAPOCA, ROMANIA
Birou CUI: 30239221, ORC J12/1426/2012
IBAN: RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, TRANSILVANIA CLUJ

Arhitectura TELJFAX 0264-590261
respectiv 27.07.2016 aprobata in baza P.U.Z. aprobat cu HCL 364/2005. Aceasta strada

cuprinde circulatie auto (4,00 m) si trotuar de 1.00 m pe fiecare parte. In cursul anului 2018

aleea Cozia a fost finalizata, avand stratul de uzura realizat, trotuarul amenajat si a fost
echipata cu un hidrant la capatul vestic.

- prin prezentul PUZ in etapa | se propune accesul la parcelele din interiorul zonei
studiate printr-o strada (Strada A). Parcelele de teren dezmembrate pentru acesta strada se
identifica prin C.F.-urile: C.F. (nr. 316840, nr. 316812, nr. 316827, nr. 308385, nr. 308684, nr.
316837, nr. 316833, nr. 316805 ), toate aceste parcele fac parte din drumul existent denumit
strada A in PUZ cu latime o ampriza de 8m. Pentru asigurarea unei amprize de 9m a strazii A,
se propune dezmembrarea suplimentara a doua fasii de teren de latime 1 m fiecare. Panta
accentuata a terenului studiat nu permite legarea strazii A de aleea Cozia sau de strada B,
motiv pentru care s-a optat pentru un profil stradal cu o ampriza de 9 m pentru Strada A cu un
loc de intoarcere la capatul acesteia. Locul de intoarcere si capatul strazii sunt astfel realizate
asffel incat sa poata permite un eventuala conexiune cu alta strada care sa se desfasoare
dinspre UTR Uliu aflat la vest de zona reglementata prin PUZ-ul de fata.. Acest profil este
specific drumurilor din zone rezidentiale, drum infundat cu lungime mai mare de 50 m si permite
continuarea acestuia spre vest. Profilul cu dublu sens, doua benzi de circulatie carosabila (3,00

m) si trotuare pe ambele parti (1,50 m fiecare, care pot cuprinde si zone verzi).

3.3. Zonificare functionala
In etapa | va rezulta urmatorul Bilant teritorial prezentat comparativ cu situatia existenta:
BILANT TERITORIAL
EXISTENT PROPUS
UTILIZAREA TERENULUI
MP Do M 0
Teren in UTR ULiu 775 100 B
Teren destinat subzonei S_va - - = ¥
Teren propus in U T K. Liu T 1 Rl et
Teren cu destinatia de drum- str. A 0n=2 139
Teren destinat largirii str. Ciucea r T 137.8 1.0
Teren drum existent aleea Cozia A45.2 (IR
TOTAL Fu = 100 TN 100
POT maxim admis pentru UTR Liu 3I5%
CUT maxim admis pentru UTR Liu 0.9
POT maxim admis pentru 5_Va =, 5%
CUT maxim admi= pentru S Va T 0.1
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3.4. Echipare edilitara

Se vor prelungii prin grija beneficiarilor toate retelele de utilitati din zona.
Functiunile propuse — locuinte familiale, cu maxim doua unitati locative, cu regim de inaltime
redus, nu reprezinta un impact asupra mediului, nu reprezinta un factor poluant, cu atat mai
mult cu cat vor beneficia de canalizare. Spatiile verzi organizate pe sol natural vor ocupa minim
40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Din anul 2018 zona reglementata este echipata edilitar complet, pe zona studiata exista
retele de apa, gaz, curent electric si telecomunicatii datorita edificarii celor trei case de pe aleea
Cozia. In zona sunt retele existente si pe strada Ciucea la cca. 10 m pentru retelele de apa, gaz
si curent electric, iar canalizarea se afla la est si nord fata de zona reglementata. De asemenea
strada Ciucea este complet dotata edilitar de la intersectia cu bvd. Muncii pana la intersectia cu
aleea Lipova in nord.

3.5. Protectia mediului

Functiuniile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin PU.Z.,
nu prezintd un impact asupra mediului din punct de vedere a actiunii asupra solului, apei
freatice, aerului si fonic, ne fiind nevoie de masuri speciale de protectie a mediului. In etapa | se
propune realizarea unei suprafete plantate de minim 190 mp, care va respecta prevederile R.L.U.
aferent U.T.R.-ului S_UVa, conform P.U.G. aprobat cu HCL 493/22.12.2014. Colectarea deseurilor se
va face in incinta pe platforma special amenajata, iar evacuarea acestora urmand sa se faca
prin contract de firme specializate.

3.6. Obiective de utilitate publica

Din terenul studiat in etapa |, pe lungimea aliniamentului zonei reglementate
(34m) la strada Ciucea si pe o latime variabila intre 4m si 6.5m, s-a rezervat o suprafata de
circa 300mp pentru largirea strazii Ciucea. iar pentru 'Strada A' propusa in P.U.Z. se vor ceda
fasii de latime 1 m pentru respectarea profilului de de tip V-2, latime 9m conform P.U.G.
Suprafata rezervata pentru 'Strada A' este de 228.75 mp.

Intocmit,
Arh. Sorin Scripcariu
Arh. Razvan Coca
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.-
aferent zonei reglementate in etapa 1.

DISPOZITII GENERALE.

Prezentul regulament reprezintd un instrument ajutator preliminar in vederea
elaborarii documentatiilor necesare construirii in viitor in zona reglementata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionala, conditile de ocupare a terenurilor,
alinieri, accese, regim de inaltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De asemenea
precizeaza prioritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a rezolvarii circulatiei.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 493 din 22.12.2014 zona studiata este
incadrata in U.T.R. ULilc.

Prin proiect se propune studierea intregului UTR Uli/c delimitat de: aleea Lipova la
nord, str. Ciucea la est, U.T.R. Uliu la vest si parcelele situate pe latura sudica a aleei
Cozia. in mai multe etape. Se propune urbanizarea zonei reglementate in etapa 1 in
vederea reglementarii a 12 parcele destinate contruirii de locuinte cu regim redus de
inaltime prin respectarea regulamentului local de urbanism din PUG aferent UTR Uli/c.
Intentia de urbanizare etapizata fiind admisa prin avizul de oportunitate cu nr. 958 din
16.10.2018 si prin adresa cu nr. 251656/433/2019.

Zona studiata in urma procesului de urbanizare se va incadra in U, T.R. Licfa -
Locuinte cu regim redus de inaltime si o subzona S_Va- Zona de agrement si sport cu
acces public nelimitat.

Zona reglementata in etapa | cu o suprafatd de 7175 m? se situeaza in nordul
municipiului, in proximitatea bulevardului Muncii si se afla in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca. Aceasta zona este delimitata la nord de proprietate privata, la vest de proprietate
privata, la sud de proprietate privata, iar la est cu strada Ciucea. Accesul la
amplasamentul studiat se face din strada Ciucea si din aleea Cozia(alee realizata la strat

de uzura)

intocmit,

Arh. Razvan Coca
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U.T.R. Li/c.a

Locuinte cu regim redus de inaltime - individuale si colective mici

SECTIUNEA 1.
1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (izolate, cuplate), locuinte semicolective (familiale), cu maximum douad
unitdfi locative pe parcela. (unitati locative suprapuse sau alipite) si anexele acestora: garaje,

filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldurd etc) cu conditia ca in
functionare acestea s8 produca un nivel de zgomot care s fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor
Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 a Planului Urbanistic
General al Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22 12 2014 , prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditji:
(a) 52 se adreseze preponderent locuitorilor zonei
b) suprafata utild ocupatad de acestea sd nu depageasca 80 mp
c) sd implice maximum 5 persoane
d) activitatea (inclusiv depozitarea) sé se desfagoare numai in interiorul cladirii
e) sa nu producé poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine
(f) pentru activitdti ce nu se conformeazi prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitali de natura celor mai sus menfionate
(g) pentru activitali de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o razé de 50 m de la
limita parcelei, pe toate directjile

— e —

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 a Planulwi Urbanistic General al
Municipiwlui Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, prestate de proprietari / ccupanti numai in
paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:

(a) s& se desfésoare in paralel cu functiunea de locuire

(a) suprafata utild ocupatd de acestea s nu depageasca 80 mp

(b} sa implice maximum 5 persoane

() activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine

(&) pentru activitali ce nu se conformeazé prevederilor anterioare se va obline acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitali de natura celor mai sus menfionate

Functiuni de turism, cu urméatoarele conditji:
(a) sa nu includa alimentatie publica;
{b) 54 se obtina acordul vecinilor

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 §i punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv dar poate fi modificata prin PUZ.

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura s& afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente,
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SECTIUNEA 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
(a) =4 aib3 front la strada
(b} lungimea frontului la strada s4 fie mai mare sau egald cu 14 m
(¢} adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp
(&) sa aiba forma regulatd in inteles urban

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage cu cel putin & m de la aliniament fata de aleea Cozia si de la strada A,
Garajele se vor retrage cu minimum & m de la aliniament, pantru a permite parcarea in fata a unui
autoturism.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Pentru toate situatiile:

(a) cladirile aflate la sud fata de strada A se vor retrage fala de strada A cu minim Sm

(b) cladirile amplasate la nord fata de strada A se vor retrage fata de limita posterioara (nordica)
cu minim 5m

(c) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca indliimea calcanului rezultat s nu depaseasca 2,80 m.

(d) garajele se vor retrage cu cel putin 5 m fala de limitele posterioare ale parcelei.

(e) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distantd minima de 3 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Distanta minima dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumatate din
indgllimea cladiri mai Thalte, masuratd la comisd sau atic In punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin
decat 3 m.

in cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre
cele doud cladir, distanta minima va fide 6 m.

8. CIRCULATII $1 ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd acces la drumurile
publice. Pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil pentru
fiecare unitate locativa. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3.5m.

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei,
Mecesarul de parcaje:
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Locuinte individuale {unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfasoara activitafi liberale sau manufacturiere:

(@) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inalime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter si doua etaje,
parter, eta] si mansarda). Suplimentar falad de acestea, este admis un demisol, ce va fi destinat In
exclusivitate garajelor si altor functiuni conexe, nu locuiri. Totalizat, regimul de Tnaltime nu poate
depési una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+2, D+P+1+M, D+P+2 (S — subsol, D -
demisol, P-parter, M—mansarda,R—-nivelretras).

Inallimea maximd admisd a cladirilor, masuratd la aticul ultimului nivel sau la coama
acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine funcliunii acestora, caracterului zonei.

Autorizarea executarii constructilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza wvalorile general acceptate ale urbanismului
gi arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(locuire). Se interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit,

Acoperigurile cu sarpantd vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornigele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tigld ceramica sau tabla lisa faltuita pentru
acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatrd sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale. Pentru tAmplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornige,
brauri, colonete, pilastri, tamplarii imprejmuin etc) cu ocazia renovérii sau a reabilitarii termice. In
cazul restructurariifextinderii aceste elemente se vor ingloba, de regula, in conceptul general.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin pldci metalice gravate cu
dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau Tn afara domeniului
public.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la refelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.

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

Firidele de brangament si contarizare vor fi integrate in Tmperjmuire.

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in imprejmuire) destinat colectarii degeurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

FPe ansamblul unei parcele, spaliile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafaa totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafeiele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse In categoria spatiilor libere.
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Eliminarea arborilor maturi esle interzisd, cu exceplia situatilor In care acestia reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construciiilor.

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéllimea maxima de B0
cm i 0 parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inéltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2
m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

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 spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

Locuinte, alte utilizari admise:
POT maxim = 35%

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de
nai corpuri de cladire, calculul facandu-se Tn mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inleles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Locuinte, alte utilizari admise:
CUT maxim = 0.9

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in infeles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN} mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua Tn calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m),
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S_Va- Agrement si sport cu acces public nelimitat, amplasat adiacent altor
Zone verzi, precum cele de tip Ve

l. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase

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

(c) mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber
compatibile

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau
modernizate, in conformitate cu necesitafile actuale.

ARTICOLUL 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Acces auto pentru intretinere, interveniii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale si velo, cu condifia ca acesta sa aiba caracter ocazional gi limitat.

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

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sad deserveascd exclusiv
spatiul respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat s& aibd un impact vizual minim, sa
nu producé poluare fonica sau de alta natura.

ARTICOLUL 3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament gi sistematizare verticalda de natura sa afecteze
amenajarile din spatjile publice sau de pe parcelele adiacente.

ARTICOLUL 4. CIRCULATII SI ACCESE
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 imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

ARTICOLUL 5. STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.
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ARTICOLUL 6. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din refeaua publica.

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

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

ARTICOLUL 7. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim
60% din suprafala totala a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inaltda). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere. Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu excepiia situafiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica
realizarea constructiilor.

ARTICOLUL 8. IMPREJMUIRI

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin
dispunerea perimetrala a unor garduri vii.

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu
indltimea maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii intericare, de orice tip) Aceasta
reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al addugarii de noi corpuri de
cladire, calculul ficAdndu-se in mod obligatoriu pe intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau
parcului.

Il. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 9. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE ATERENULUI (C.U.T.)

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