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4. MEMORIU
1. INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului :
ANSAMBLU REZIDENTIAL
strada Fagului nr. 27, Cluj-Napoca (constructii, imprejmuiri, spatii de circulatie interioara)

Beneficiar:
SC “CONARH DESIGN” SRL
str. Gheorghe Doja nr. 22 - 24, Cluj-Napoca, J12 / 2685 / 2003 CUI 15773012

Proiectant:
S.C. B.A.U. - BIROU DE ARHITECTRA SI URBANISM S.R.L.
str. Georges Clemenceau nr. 3 - Cluj-Napoca , C.U.l. nr. RO 2876717

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Prezentul proiect are ca obiect organizarea parcelei de pe strada Fagului nr. 27, Cluj-Napoca,
situate, conform PUG in UTR Liu.

Aceasta are suprafata de 3877 mp, conform Extrasului CF nr. 304683, anexat si se afla in
proprietatea SC “CONARH DESIGN” SRL, cu sediul in Cluj-Napoca, str. Gheorghe Doja nr. 22 - 24.

Se propune organizarea unui ANSAMBLU REZIDENTIAL, realizat printr-o investitie imobiliara
unitara de catre proprietari / dezvoltatori, ce va viza totalitatea lucrarilor necesare. Acesta inlude
7 imobile locuit de tip individual sau semicolectiv cu doua unitati locative, dispuse in sistem izolat,
pe parcele individuale (posibil cuplate intre ele prin intermediul unor car-port-uri / garaje). E
organizat in lungul unei axe centrale si dispune de un largo in zona mediana, unde e situat un loc
de joaca pentru copii (a se vedea plansa de organizare anexata).

Respectand prevederile RLU - UTR Liu, ansamblul se integreaza din punct de vedere al profilului
functional si spatial, formand o unitate coerenta, compatibila cu vecinatatile, care completeaza
cadrul urban. Fiind vorba de un ansamblu care se evidentiaza ca fiind unitar, inclusiv din punct de
vedere arhitectural, se justifica elaborarea unui PUZ, pentru a reglementa dezvoltarea. Propunerea
este de a pastra aceeasi unitate teritoriala - UTR Liu - str. Fagului. S-a introdus o subzona S_Va,
pentru locul de joaca.

Fiind vorba de un ansamblu ce implica o investitie unitara, organizarea interna propusa e diferita
fata de o structura rezidentiala pentru locuire individuala de tip clasic. Diferenta consta in faptul
ca in interiorul ansamblului sunt asigurate activitati / servicii comune - accese, loc de joaca etc, in



timp ce in modelul traditional acestea sunt asigurate de o infrastructura publica. Din aceasta cauza
terenul ansamblului e structurat in suprafete de folosinta individuala si suprafete de folosinta
comuna.

Parcelarul propus este regulat si omogen, de tip urban, cu fronturi catre strada / spatiile de
folosinta comuna de lungime cuprinsa intre 17 si 22 m. Propunerea insumeaza un numar de 7
parcele. Suprafata medie a parcelelor e de 447,9 + 91,4 = 539,3 mp. Suprafata variaza intre
392,7+91,4 = 484,1 mp si 508,8 + 91,4 = 600,2 mp (91,4 mp reprezinta cota parte din spatiul de
folosinta comuna - circulatii si loc de joaca). Fata de aliniament, zona edificabila se va retrage in
mod unitar cu 2,25 m, respectiv 3,75 m de la limita dinspre aleea propusa, 3 m fata de limitele
laterale si minim ém fata de limita posterioara.

1.3 SURSE DOCUMENTARE
Regulamentul local de urbanism

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectului studiului se afla in cartierul Buna-Ziua, in partea sudica a orasului.
Aparut dupa 1990, acest cartier cunoaste o continuna dezvoltare, in special pe sectorul rezidential,
care detine cea mai mare pondere in zona.

n Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, terenul este incadrat in UTR Liu - Locuinte
cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar urban. Terenul este marginit la nord de strada
Fagului, iar spre sud de strasa Alexandru Macedonski, infundata. Zona, in general, prezinta o
structura urbana nesistematica si neomogena, rezultat al transformarii intamplatoare a
parcelarului agricol intr-unul destinat construirii. Dezvoltarea nu e completa, continua sa existe
intercalat parcele / terenuri needificate, agricole.

2.2 INCADRARE IN LOCALITATE

Teritoriul in cauza se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in zona estica a cartierului Buna
ziua. Legatura spre trama stradala majora este mediata de strada Fagului.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul, cu o declivitate generala redusa, include zone cu relief mai accentuat, cu diferente
semnificative de nivel, lucru care impune o sistematizare verticala atenta, uneori includerea de
subsoluri sau demisoluri. Conform studiului geotehnic, aspectul morfologic al terenului este
rezultatul actiunilor unui curs de apa temporar , care a favorizat producerea unor procese de albie.
Peste aceste actiuni s-au suprapus efecte ale interventiei antropice, care au constat in remodelari
locale ale reliefului.

Terenul e traversat de un parau necadastrat, cu debit de apa intermitent (doar in perioade cu
precipitatii), care in amonte e introdus in tuburi circulare din beton armat.

Conditiile climatice sunt specifice zonei de depresiune colinara.

2.4 CIRCULATIA

Terenul este accesibil dinspre strada Fagului, situata la nord, prin intermediul unei cai de acces
aflate in coproprietate cu celelalte imobile, existente, de la nr. 27. Este de asemenea adiacent
strazii Alexandru Macedonski, situate la sud, dar care e de tip fundatura si, probabil va ramane in



aceasta conditie din cauza diferentei foarte mari de nivel intre aceasta si trama stradala de la sud
si est (eventual s-ar putea organiza o bucla spre sud-est, in cadrul procesului de urbanizare a
terenurilor din acea zona).

Fata de str. Alexandru Macedonski s-a propus o realiniere pentru largirea acesteia la un profil de tip
IV.2 - “9 m - zona rezidentiala - fundatura cu L > 50 m sau bucla cu sens unic”.

Parcarea automobilelor va fi asigurata de car-port-uri, locuri de parcare si garaje (in situatiile in
care terenul, prin declivitatile sale, permite organizarea acestora la subsol / demisol). Se vor
realiza minimum 14 locuri de parcare, cate doua pentru locuintele cu AU > 100 mp si o unitate de
locuit pe parcela (pentru imobilele cu doua unitati de locuit pe parcela, cu suprafata > 100 mp se
vor realiza cate 4 locuri de parcare).

2.5 OCUPAREA TERNURILOR
In prezent, terenul este liber de constructii.

2.6 ECHIPARE EDILITARA

Zona dispute de toate utilitatile necesare. Retelele publice de apa, canalizare, energie electrica,
comunicatii si gaz metan au capacitati disponibile pentru racordare.

2.7 PROBLEME DE MEDIU
Relatia cadru natural - cadru construit

In vecinitatea terenului s-au dezvoltat imobile de mici dimensiuni, ce addpostesc functiuni de
locuire se tip individual sau semicolectiv. Spre sud, cladirile sunt mai dispersate, lasand la vedere
privelistea cadrului natural, reprezentat de colinele impanzite de vegetatie sau parcele agricole.
Relatia cu cadrul natural si construit este prin urmare una adecvata functiunii propuse.

Riscuri naturale si antropice
Nu exista riscuri de factura naturala sau antropica in zona sau in vecinatatea acesteia.

Puncte si trasee din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare, ce
prezinta riscuri in zona

Echiparea edilitara din zona este prezenta prin retele curente si nu exista in cadrul teritoriului sau
in imediata vecinatate elemente ale infrastructurii care sa prezinte riscuri tehnologice.

Valori de patrimoniu ce necesita protectie

In interiorul zonei studiate si in vecindtatea imediata nu exista valori de patrimoniu arhitectural,
dar zona e repertoriatd din punct de vedere arheologic si, in conformitate cu Avizul D1rec'g1e1
Judetene pentru Cultura Cluj, va fi necesara incheierea unui contract de supraveghere arheologica
a lucrarilor de sapatura cu o institutie specializata / autorizata in acest sens.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Nu este cazul unor anchete sau studii privind optiunile populatiei. Eventualele observatii vor putea
fi evidentiate si in urma procedurii de consultare a populatiei prevazute in derularea PUZ.

Din punctul de vedere al elaboratorului, noua reglementare este fireasca, inscriindu-se coerent
intr-un tablou mai larg al evolutiei acestei parti a orasului.



Noua structura urbana propusa - implicand functiunea de locuire , precum si regimul de construire,
compatibil cu vecindtatile - se va integra natural in peisajul urban al zonei, completand ansamblul
si contribind la asanarea / conturarea spatiului public adiacent.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Avand in vedere faptul ca teritoirul este restrans si conditionat de vecinatati, eleborarea in
prealabil a unui studiu de fundamentare nu a fost necesara.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Teritoriul propus spre reglementare se incadreaza intr-o UTR de tip Liu - Locuinte cu regim redus
de inaltime, dispuse pe un parcelar de tip urban. Zona este caracterizatda de functiunea
rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale), de parcelarul putin omogen si
regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare nesistematice si de regimul de construire izolat,
cu cladiri de locuit de tip urban modern.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cadrul natural prezinta ca particularitate prezenta unei depresiuni in partea estica a parcelei, in
centrul acesteia, care a fost pusa in valoare prin organizarea aici a unui spatiu degajat, ce
constituie centrul compozitiei si care cuprinde si locul de joaca pentru copii. In acest fel se rezolva
si sistematizarea verticala, cladirile preluand diferenta de nivel, creandu-se un amfiteatru marginit
de acestea. Pe limitele de proprietate cotele terenului raman neschimbate.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Circulatia in interiorul ansamblului e asigurata prin organizarea unei alei interne pe directia
aproximativa nord - sud cu latimea de 6 m (care se conexeaza atat la str. Alexandru Macedonski cat
si la calea de acces aflata in coproprietate cu celelalte imobile de la nr. 27), cu functiune mixta -
carosabil / pietonal. Aleea pe directia nord - sud, cu un profil longitudinal in forma de sa, va avea o
declivitate maxima de 10%, realizata prin sistematizarea verticala a terenului.

3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Teritoriul e inclus intr-o singura zona functionala - locuire de tip individual - Liu. Pentru locul de
joaca din cadrul ansamblului s-a reglementat o subzona S_Va, cu suprafata de 123,8 mp.

Terenul, cu o suprafata de 3877 mp e structurat prin prezentul PUZ intr-un ansamblu unitar, ce
include 7 imobile de locuit de tip individual sau semicolectiv cu doua unitati locative.

Terenul aferent unui imobil are, in medie, suprafata de 449,2 + 91,4 = 540,6 mp, divizat intre sptiul
de folosinta exclusiva si cel de folosinta comuna (circulatie internd, loc de joacd). Suprafata
spatiului de folosinta comuna e de 639,5 mp, respectiv 91,4 mp / imobil.

Pentru regularizarea strazii Alexandru Macedonski (relizarea unui profil stradal de tip IV.2), s-au
alocat 93,2 mp.



EXISTENT % PROPUS %

Suprafata totala a parcelei 3877 mp 3877 mp

Suprafata alocata regularizarii strazilor - 0 mp 93,2 mp

Macedonski

Suprafata de referinta 3783,8 100
Suprafata construita totala 0 mp 1324,3 mp 35
Suprafata construita desfasurata totala 0mp 3405,4 mp

Suprafata spatii verzi 0mp 1513,5 mp 40
Suprafata circulatii auto/pietonale 0mp 515,7 mp 13,6
P.O.T. 0% 35%*

C.U.T. 0 0,9*

Numar imobile de locuit 0 7

Suprafata minima teren / imobil 0 484,1 mp

din care: folosinta comuna 91,4 mp

Suprafata medie teren / imobil 0 539,3 mp

din care: folosinta comuna 91,4 mp

Suprafata maxima teren / imobil 0 600,2 mp

din care: folosinta comuna 91,4 mp

Suprafata de folosinta comuna 0 639,5 mp - 91,4 mp/imobil

Din care - loc de jocaca (S_Va) 123,8 mp

circulatii auto / pietonale 515,7 mp

Regim de inaltime - S+P+1+M / P+1+M**

Numar locuri de parcare necesar 0 min. 14**

392,7+91,4 = 484,1 mp si 508,8 + 91,4 = 600,2 mp
* Indici urbanistici maxim admisi pentru locuinte, conform RLU:

PO.T. - 35%
C.U.T. - 0,9

** Configuratii ale regimului de indltime maxim admis, conform RLU : S+P+1+M , S+P+1+R,
D+P+M, D+P+R

*** Necesarul de parcaje, conform RLU:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

(a) 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

Total locuri necesare parcare - min. 14



3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Alimentarea cu apa

Zona este acoperitd de reteaua publica de apd. Pentru dezvoltarea terenului nu sunt necesare
devieri de conducte. Bransarea unor noi consumatori este admisa.

Canalizare menajera

Zona este acoperitd de reteaua publicd de canalizare. Pentru dezvoltarea teritoriului propus spre
reglementare nu sunt necesare devieri de conducte. Racordarea unor noi consumatori este admisa.

Canalizare pluviala

Canalizarea pluviala de incinta colecteaza apa meteorica de pe suprafetele acoperite - cladiri -
1325 mp, circulatii carosabile/pietonale - 880 mp - total - 2205 mp. Aceasta va fi condusa intr-un
bazin de retentie cu capacitatea de aproximativ 60 mc, cu deversare controlata in emisar.

Emisarul, paraul necadastrat care traverseaza terenul va fi introdus in tuburi circulare cu diametrul
de 800 mm, la fel ca si in amonte, care asigura un debit de tranzit de 2,1 mc/sec pentru un grad de
umplere de 70% (a se vedea si memoriul de specialitate anexat). De-a lungul traseului s-au prevazut
camine de rupere de panta, pentru limitarea vitezei apei in conducta.

Proiectele detaliate se vor intocmi la fazele urmatoare de proiectare - DTAC, PT, DE.

Alimentare cu energie electrica

Zona e acoperita de reteaua publicd de alimentare cu energie electrica. Pentru dezvoltarea
teritoriului propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de retele. Racordarea unor noi
consumatori este admisa iar din aceasta se vor alimenta firidele de bransament prevazute pentru
fiecare constuctie.

Telecomunicatii

Zona este acoperita de retelele de comunicatii - telefonie, TV, date etc. Pentru dezvoltarea
teritoriului propus spre reglementare nu sunt necesare devieri de conducte. Racordarea unor noi

consumatori este admisa.

Alimentare cu caldura
Nu este cazul.

Alimentarea cu gaze naturale

In prezent, pe str. Fagului si str. Macedonski exista retele de joasa presiune pentru distributia de
gaze naturale. Racordarea unor noi consumatori este admisa si nu sunt necesare devieri de retele
pentru dezvoltarea terenului propus spre reglementare. Incalzirea spatiilor se va realiza prin
centrale proprii.

Gospodarie comunala

Ansamblul dispune de un spatiu interior parcelei, de folosinta comuna, destinat colectarii
deseurilor menajere, si care totodata este accesibil si din spatiul public. Evacuarea deseurilor
menajere va fi realizat de serviciul public de salubritate disponibil in zona.



3.7 PROTECTIA MEDIULUI
Refacerea si conservarea mediului natural prin eliminarea/diminuarea surselor de poluare

Imobilul propus nu ridica probleme speciale de mediu, activitatile pe care le inglobeaza nu implica
riscuri ecologice. Nu exista surse de poluare prin deversarea in ape sau emisari.

Conservarea si punerea in valoare a unitatilor de peisaj

Configuratia spatiala propusa completeaza peisajul urban, asigurand o crestere a gradului de
finisare urbana.

Prin aplicarea prevederilor prezentului PUZ se dezvolta un teren nefolosit ce constituie in prezent o
fractura in continuumul urban.

Protejarea patrimoniului construit

In interiorul teritoriului studiat si in vecinatatea lui nu exista obiecte de patrimoniu / zone
construite sau naturale protejate, iar supravegherea din punct de vedere arheologic a sapaturilor
va elimina riscul distrugerii unor eventuale vestigii arheologice.

Masuri propuse pentru a preveni, reduce si compensa pe cat de complet posibil efectele
adverse asupra mediului a implementarii planului

Un element advers asupra mediului este legat de privarea spatiului verde si a celui pietonal in
detrimentul parcarilor de automobile. in acest sens, au fost propuse garaJe interioare acolo unde
terenul permite acest lucru, conservand astfel o buna parte din spatiu in favoarea zonelor verzi sau
a celor de folosinta comuna.

Respectarea normelor privind normele de igiena si conditiile de viata a populatiei (conform
normelor Ministerului sanatatii)

RLU prevede asigurarea insoririi spatiilor destinate locuirii si a ventilarii naturale sau a colectarii
deseurilor in conformitate cu normele Ministerului Sanatatii.

Asigurarea necesarului de suprafete de spatii verzi, plantatii de protectie si de agrement

Conform prevederilor RLU, pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina
de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau impiedica realizarea constructiilor.
Organizarea concreta a spatiilor verzi se face in cadrul DTAC.

Marirea gradului de confort prin dezvoltarea retelelor edilitare
Zona fiind complet echipata din punct de vedere edilitar, nu este necesara cresterea sau



dezvoltarea capacitatii retelelor exustente.

De asemenea, nu au fost remarcate disfunctionalitati ale retelelor edilitare majore sau al cailor de
comunicatii ce ar putea fi remediate prin actiune proprietarilor terenului ce face obiectul acestui
PUZ.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pentru realizarea prevederilor prezentului PUZ nu sunt necesare noi obiective de utilitate publica
in zona. S-a asigurat si marcat o fasie de teren necesara pentru regularizarea strazii Alexandru
Macedonski.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Respectand prevederile RLU - UTR Liu, ansamblul se integreaza din punct de vedere al profilului
functional si spatial, formand o unitate coerenta, compatibila cu vecinatatile, care completeaza
cadrul urban. Fiind vorba de un ansamblu care se evidentiaza ca fiind independent, se justifica
elaborarea unui PUZ, pentru a reglementa in mod unitar dezvoltarea.

Configurarea unitatilor locative este constituita dupa tipologia specifica zonei, cu cladiri retrase
din aliniament si respectand si retragerile impuse fata de limitele posterioare ale parcelelor.
Parcelarul propus este regulat si omogen. Astfel, structura urbana propusa se va integra intr-un
mod natural in peisajul urban al zonei.

Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de dezvoltare

Interventia consta in edificarea teritoriului reglementat printr-o investitie imobiliara unitara, in
sensul prevederilor prezentului PUZ.

Prioritati de interventie

Prioritatatea in interventie consta in realizarea sistematizarii verticale ce va determina profilul
aleilor interne si modelarea terenului in zona depresiunii centrale si in cele destinate amplasarii
locuintelor.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Prin aplicarea reglementarilor, acestea vor determina o completare a cadrului urban si a profilului
funtional al zonei, propunandu-se extinderea zonei rezidentiale existente in conditii de densitate
medie si cu prezervarea caracterului natural al zonei. Acest lucru are ca si consecinta o crestere a
nivelului de finisare urbana.

5. ANEXE

Regulament local de urbanism, UTR “Liu - Str. Fagului” - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse
pe un parcelar de tip urban.

redactat,
arh. Adrian Borda



Regulament Local de Urbanism aferent

PUZ - ANSAMBLU REZIDENTIAL -
strada Fagului nr. 27, Cluj-Napoca

Teritoriul ce face obiectul PUZ - “ANSAMBLU REZIDENTIAL - strada Fagului nr. 27” e inclus, conform PUG
al municipiului Cluj-Napoca, in UTR Liu:

Liu - str. Fagului

Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip
urban

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona este caracterizata de funciiunea rezidentialda de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul neomogen si neregulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare nesistematice si
incomplete (cu parcele de dimensiuni diferite, avand deschiderea la strada de 12 — 20 m, adancimea de 30 —
55 m si suprafata de 450 — 1000 mp) si de regimul de construire izolat, cuplat sau insiruit, cu cladiri de locuit
de tip urban modern, retrase din aliniament.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Tn cazul elaborarii PUZ, se vor respecta urmétoarele conditii:

Teritoriul minim care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ va fi Unitatea Teritoriala de
Referinta. In cazuri bine justificate se poate accepta elaborarea PUZ pe un teritoriu mai
restrans, daca acesta se evidentiaza ca o unitate urbanisticad independenta, unitara si
coerenta din punct de vedere spatial si functional, daca reprezinta o insula nestructurata si
neconstruitd sau daca se urmareste organizarea unui ansamblu.

Prin Avizul de Oportunitate emis cu consultarea / avizul CTATU, se vor specifica detaliat
programul urbanistic, obiectivele si servitutile de utilitate publica, restrictiile stabilite prin
PUG, ca si cele identificate ulterior sau ca efect al prevederilor PUZ, alte conditionari
specifice teritoriului in cauza.

Pe una sau mai multe parcele adiacente se pot organiza ansambluri de locuit, definite ca unitati
urbanistice de sine statatoare, dezvoltate printr-o investitie imobiliara unitara, realizatd pe baza unor proiecte
de arhitectura coordonate, cu conditia elaborarii in prealabil a unor documentatii de urbanism (PUZ sau
PUD, dupa caz). In acest caz indicatorii POT si CUT se vor calcula pe ansamblul terenului aferent.

In cazul ansamblurilor, se vor institui subzone S_Va — Subzona spatiilor verzi / locuri de joaca
pentru copii

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

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 s$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 asa cum sunt ele marcate
in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementéari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{d”). Prin Planuri
Urbanistice Zonale acestea pot fi detaliate si adaptate particularitatilor contextului in ceea ce priveste traseul,
intersectiile etc.

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitufile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, alte obiective de utilitate
publica, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
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Amenajarea si utilizarea spatjului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa
4 si a reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrarile de reabilitare / modernizare a retelei de strazi se vor elabora proiecte de specialitate,
in cadrul carora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale6 ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei. Acestea vor fi supuse avizarii de catre CTATU.

Profilele transversale vor cuprinde de regula plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in
lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru vehicule, cu exceptia
strazilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate.

Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strazilor
colectoare.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele edilitare.

Pentru lucrarile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora proiecte
de specialitate, In cadrul carora se vor organiza, de regula, intre altele, locuri de joaca pentru copii, spatii
pentru sport si odihna. Acestea vor fi supuse avizarii de catre CTATU.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 11a RLU aferent PUG al municipiului Cluj-Napoca.

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, Tmprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Ansambluri de locuit - pe una sau mai multe parcele se pot constitui ansambluri de locuit, realizate
printr-o investitie imobiliara unitara, in cadrul carora se pot amplasa mai multe locuinte individuale
(unifamiliale) si / sau semicolective (familiale) cu doua apartamente, in sistem izolat, cuplat sau insiruit, cu
conditia elaborarii unor documentatii de urbanism (PUZ sau PUD, dupa caz). In acest caz indicatorii POT si
CUT se vor calcula pe ansamblul terenului aferent.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu condifia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) saimplice maximum 5 persoane

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

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

(f) pentru activitafi ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire

(a) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(b) sa implice maximum 5 persoane

(c) 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

(e) pentru activitafi ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.
Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
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publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

Amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit se va inscrie in tipologia specifica zonei.

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu respectarea
conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile sau partile de
cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea fi amplificate, ci
doar mentinute Tn parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:
(a) sa aiba front la strada
(b) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada
(c) sa aiba forma regulata
(d) pentru ansambluri, frontul la strada va fi de minimum 40 m.

In cazul ansamblurilor se admite crearea accesului spre interiorul acestora, cu conditia sa fie
delimitat de domeniul public prin imprejmuire si poarta de acces.

Pentru ansambluri, parcelarul se va structura spre domeniul public / strada conform regulilor
generale aferente, iar in interior, Tn conformitate cu conceptul de organizare urbanistica. Teritoriul
ansamblului poate fi organizat in suprafete de folosintd exclusiva si suprafete de folosintda comuna si
transpus in structuri cadastrale ca atare. Suprafata de teren de referinta a unui imobil e suma dintre
suprafata de folosinta exclusiva si cota parte din suprafata de folosintd comuna.

Suprafetele de referinta ale parcelelor din cadrul ansamblurilor vor fi:

locuinte izolate - 360 mp

locuinte Tnsiruite - 300 mp

locuinte Tnsiruite - 150 mp

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de aliniament pe cel putin patru
parcele alaturate si Tnvecinate pe acelasi front cu parcela Tn cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi
distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 2 m si cu cel mult 5 m de la
aliniament.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui
autoturism.

In cazul ansamblurilor, regulile de aliniere generale se vor aplica spre strazi (domeniul public), iar
n interior, in conformitate cu conceptul de organizare urbanistica.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la strada de lungime cuprinsa intre 12 si 15 m:

(a) Tn cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii
de pe parcelele vecine. 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 distanta minima de 3 m. In cazul existentei calcanelor pe ambele laturi ale parcelei, se
va inchide frontul.

(b) Tn cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu exista calcane, cladirile se vor retrage de la
acestea in mod obligatoriu cu o distantd minima de 3 m. Alternativ, in situatia in care se poate
identifica Tn zona o ,regula locala” de amplasare a cladirilor pe parcela, implicand o retragere mai
mica de la limita laterala de proprietate, aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, in acest caz
inaltimea cladirii, pe aceasta parte, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai Tnalt
nu va depasi 4,50 m.

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare de 15 m:

(a) In cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se pot alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii
de pe parcelele vecine. 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 de 3 m

(b) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distantd minima de 3 m. Alternativ, in situatia in care se poate identifica in zona

o ,regula locala” de amplasare a cladirilor pe parcela, implicAnd o retragere mai mica de la limita
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laterala de proprietate (dar nu mai putin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu
conditia ca imobilul invecinat sa nu aiba Tncaperile principale orientate spre limita in cauza. In acest
caz Tnaltimea cladirii, pe aceasta parte, masurata la cornisa superioara sau la atic Tn punctul cel mai
fnalt nu va depasi 4,50 m.

Pentru toate situatiile

(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu nal{imea
cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

(b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca Tnaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m.

(c) garajele se vor retrage cu cel pufin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

(d) toate constructiile de pe parcela in infeles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului cu
adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea
gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi
de maximum 15 mp.

Pentru ansambluri

(e) pentru parcelele din interiorul ansamblului se vor aplica aceleasi reguli ca pentru parcelele obisnuite
cu mentiunea ca, in locul frontului spre strada se va lua in considerare frontul spre suprafetele de
folosinta comuna

(f) pe limitele laterale de parcela se pot prevedea reguli de cuplare / insiruire a cladirilor (insiruirea se
poate realiza si prin intermediul constructiilor pentru garare / parcare).

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

De regula, pe o parcela se va afla / construi o singura cladire.

In cazuri cu totul speciale, atipice, se poate admite construirea mai multor cladiri pe aceeasi parcela.

In acest caz, distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele
doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se admite construirea
parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces
pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 4,5 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 invelitorilor
permeabile traditionale pentru zona.

Ansamblurile vor dispune de acces la drumurile publice cu latimea carosabilului de maximum 6 m.
In interior vor dispune de un sistem de alei - carosabile, semicarosabile, pietonale organizat in concordanta
cu conceptul urbanistic si care va asigura accesul la toate parcelele / cladirile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei / ansamblului.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:
minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp
minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp

Servicii cu acces public (servicii de proximitate):
minimum doua locuri de parcare

Prin exceptie, in situatiile in care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi realizate in
conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje necesar, pentru lucrari de restructurare partiala
(schimbari de destinatie, demolari partiale, extinderi, mansardari, aditionare de noi corpuri de cladire etc), se
poate accepta parcarea pe domeniul public, pe baza de abonament. In aceste cazuri se va elabora un PUD.

In cazul ansamblurilor se pot organiza si pachete de parcaje / cladiri de garaje in spatiile de
folosinta comuna.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda / nivel
retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala
cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de Tnaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)
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+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R
— nivel retras).

Indltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

In sensul prezentului regulament, intelesul termenilor subsol, demisol si mansarda este:

Subsol (S) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului inconjurator cu

mai mult de jumatate din inaltimea libera. Subsolul se considera nivel subteran al constructiei. Pe

terenurile in panta, se considera subsol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe cel

putin o latura a cladirii

Demisol (D) — nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului (carosabilului)

inconjurator cu maximum jumatate din Tnaltimea libera a acestuia si, de regula, prevazut cu ferestre

in peretii de inchidere perimetrala. Demisolul se considera nivel suprateran al construciiei.

Pe terenurile in panta, se considera demisol nivelurile construite care respecta regula de mai sus pe

cel putin o latura a cladirii

Mansarda (M) — spatiu functional amenajat in volumul podului construciiei. Se include in numarul de

niveluri supraterane. Se considera mansarde acele spatii care respecta urmatoarele conditji

suplimentare:

podul constructiei va forma un unghi maxim de 60 grade cu planul orizontal;
podul constructiei nu va depasi, in proiectie orizontald, conturul exterior al ultimului nivel
(exclusiv balcoanele sau cursivele).

La calculul coeficientului de utilizare a terenului si a suprafetelor utile din mansarda se vor lua in

calcul doar spatiile / zonele cu Tnaltimea libera mai mare de 1,80 m

Inaltimea constructiilor se masoara de la cota terenului natural, Tnainte de executarea lucrarilor de
construire, Tn punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la
aliniament.

In cazul cladirilor amplasate pe terenuri in panta de peste 5%, indlfimea acestora se va masura
considerand ca reper punctul aflat pe perimetrul cladirii in care cota terenului natural inainte de construire,
este cea mai ridicata.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si constante
ce nu vor depasi 600, sau cu terasa. Cornigele si lucarnele vor fi de tip urban.

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

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — {igla ceramica sau tabla lisa faliuita pentru
acoperige inclinate, tencuieli, zidarie din caramida aparenta, placaje de piatra, pentru fatade, 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.

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

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

Ansambilurile vor dispune de o platforma sau de un spatiu interior acestora (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatjul public.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatje (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o imbracaminte
de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent (gradina de
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fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

In cazul ansamblurilor, bilantul spatiilor verzi se va face unitar, pe totalul suprafetei acestora. Se vor
organiza locuri de joaca pentru copii pe spatiul de folosintd comuna, cu o suprafatd de minimum 5 mp /
unitate locativa

14. IMPREJMUIRI

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

Se interzice demolarea imprejmuirilor istorice cu valoare arhitecturala sau ambientala. Acestea se
vor conserva si restaura.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inal{imea maxima de 80 cm si o
parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau ntr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a Timprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inal{ime 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 parcela.

In cazul ansamblurilor, in interiorul acestora, parcelele pot fi neimprejmuite, imprejmuite total sau
partial, functie de conceptul urbanistic.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I 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 noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere
etc), portiunea de teren implicata va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in PUG fnainte de
emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referintd pentru calculul POT va fi cea efectiv ramasa
pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece
cu titlu gratuit in proprietate publica hainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz in care suprafata de
referinta pentru calculul POT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

In cazul ansambilurilor, indicatorul POT se va calcula global, inainte de parcelare / reparcelare si va
avea ca suprafata de referinta suprafata totala a acestora.

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 parcela, in
inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei se va calcula luand in
considerare numai portiunea cu h liber 2 1,80 m.

In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere
etc), portiunea de teren implicatéd va fi dezmembrata si intabulata cu destinatia prevazuta in PUG inainte de
emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi cea efectiv ramasa
pentru edificare.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece
cu titlu gratuit in proprietate publica Tnainte de emiterea Autorizatiei de Construire, caz Tn care suprafata de
referinta pentru calculul CUT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

In cazul ansamblurilor, indicatorul CUT se va calcula global, Thainte de parcelare / reparcelare si va
avea ca suprafata de referinta suprafata totala a acestora.
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