Regulament Local de Urbanism aferent

PUZ - ANSAMBLU REZIDENTIAL -
strada PASTEUR nr. 43 - 49, Cluj-Napoca

Teritoriul ce face obiectul PUZ - “ANSAMBLU REZIDENTIAL - strada PASTEUR nr. 43 - 49” include,
conform PUG al municipiului Cluj-Napoca, suprafete incadrate in trei UTR diferite:
+ UTR ZCP_Liu - suprafata majoritara - are statut de zona construitd protejata din cauza invecinarii,
spre nord, cu Gradina Botanica
*+ UTR Liu - o suprafatd cu o pondere mica, la sud - include o parte a uneia din parcelele ce fac
obiectul PUZ, situatie cauzata de operatiuni de alipire / divizare a unor parcele, in timp
* UTR Ve - o suprafata de aproximativ 85 mp - parte a culoarului de protectie a paraului ce
delimiteaza spre est teritoriul ce face obiectul PUZ
Avand in vedere cele aratate mai sus si din cauza ca intre UTR ZCP_Liu si UTR Liu diferentele sunt legate
doar de caracteristici legate de protectia unor valori arhitecturale si urbanistice, RLU aferent PUZ va contine
doar doua UTR, primul - ZCP_Liu - Liu pentru zona rezidentiala (ce include o subzona S_Va in cadrul
careia s-a amplasat si un loc de joaca pentru copii), al doilea - Ve pentru culoarul de protectie al paraului.

ZCP_Liu/ Liu - str. Pasteur

Zona construita protejata - 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) cu standard de confort ridicat, de un parcelar in general neregulat, rezultat al unor operatiuni de
parcelare datand din primele patru decenii ale secolului al XX-lea (cu parcele generoase, avand deschiderea
la strada de 12 — 25 m, adancimea de 30 — 55 m si suprafata de 450 — 3000 mp) si de reparcelare ulterioara,
de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament.

E clasata ca zona construitd protejatd datoritd invecinarii cu Gradina Botanica, fatd de teritoriul
careia exista relatii de vedere.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Teritoriul de studiu al PUZ este intreaga Unitate Teritoriala de Referintd ZCP_Liu, cu mentiunea ca
reglementarile se adreseaza zonei ramase neconstruite (conform RLU aferent PUG al municipiului Cluj-
Napova, RLU aferent UTR ZCP_Liu, “se admite elaborarea etapizatd a PUZCP, caz in care teritoriul abordat
va fi determinat prin consultarea CTATU si a Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice”.

Orice lucrare / interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi
supusa autorizarii, cu exceptia aceleia de rezugravire a fatadelor in aceeasi culoare si cu acelasi material,
fara modificarea / afectarea modenaturii acestora, pentru care se va obtine in prealabil avizul DJCCPCN
Cluj. Aceasta poate cere schimbarea culorii, a materialului, sau reabilitarea / refacerea modenaturii fatadei.

Inerventiile se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parcela intreaga in infeles urban. Se
pot interzice anumite interventii care nu vizeaza intreg imobilul / corpul de cladire: extinderi, mansardari,
modificari diverse, reabilitari - Tnlocuiri de ferestre, deschideri de goluri, tencuiri si zugraviri partiale etc.
Mansardarea cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala nu este acceptabila in toate cazurile,
fiind conditionata de structura si valoarea sarpantei, de vizibilitatea din spatiul public, de accesibilitatea
nivelului podului etc.

Reciclarea integrala a fondului construit poate viza numai parcelele / corpurile marcate ca atare in
planul de Reglementari Urbanistice.

Nu se admit interventiji care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatji capitale, extinderi etc).
Asupra acestora sunt permise numai lucrari de intrefinere si reparatii curente.

Interventiile asupra domeniului public vor tine cont de caracterul istoric al acestuia si vor fi supuse

spre avizare Comisiei Zonale a Monumentelor Istorice si autorizarii.
Nu se admite publicitatea comerciala in zona.
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Firmele anunta o activitate comerciala ii nu pot fi transformate in publicitate de produs sau brand.
Se accepta publicitatea temporara pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturale majore).

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 si 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.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul istoric al
acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de
deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a
vegetatiei. Acestea vor fi supuse avizarii de catre CTATU si de Comisia Zonala a Monumentelor Istorice.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu 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.

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.

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

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor 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, infrastructura tehnica.

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, dupé 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 conditia 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 activitdti ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de

2/9



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

(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 activitaii ce nu se conformeaza prevederii 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 verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
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

Parcelarul este protejat. Se interzic operatiunile de modificare a parcelarului care au ca rezultat
alterarea ritmului strazii - a lungimii fronturilor spre domeniul public (unificare sau divizare a parcelelor), cu
exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiald sau anterioara considerata mai favorabila tesutului
urban.

In toate cazurile se va lua in considerare parcela in inteles urban, indiferent de forma in care
proprietatea asupra acesteia e divizata intre definatori.

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:

(a) sa aiba front la strada
(b) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada
(c) sa aiba forma regulata

Pentru ansambiluri, parcelarul se va structura spre domeniul public conservand lungimile de fronturi
existente - ritmul strazii, iar in interior, in conformitate cu conceptul de organizare urbanistica. Teritoriul
ansamblului poate fi organizat in suprafete de folosintd exclusivd si suprafete de folosintda comuna si
transpus in structuri cadastrale ca atare. Suprafata de teren de referintd a unui imobil e suma dintre
suprafata de folosinta exclusiva si cota parte din suprafata de folosinta comuna.

Suprafetele de referinta ale parcelelor din cadrul ansamblurilor vor fi:

locuinte izolate - 360 mp

locuinte Tnsiruite - 300 mp

locuinte insiruite - 150 mp

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

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

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

(b) In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 5 m de la
aliniament.

(c) Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

(d) Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata 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.
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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 in 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
inalfimea 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) Tn 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 n situatjiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distanta minima de 3 m. Alternativ, in situatia in care se poate identifica in zona
0 ,regula locala” de amplasare a cladirilor pe parcela, implicand o retragere mai mica de la limita
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 Incaperile principale orientate spre limita in cauza. In acest
caz inaltimea cladirii, pe aceasta parte, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai
inalt 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 inal{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 inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m.

(c) garajele se vor retrage cu cel putin 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 suprafatd insumata va fi
de maximum 15 mp.

Pentru ansambluri

(a) parcelele din interiorul ansamblului se vor configura in conformitate cu conceptul de organizare
urbanistica

(b) pe limitele laterale de parcela se pot prevedea reguli de cuplare / insiruire a cladirilor

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, pe baza unui PUD avizat de Comisia Zonala a Monumentelor
Istorice, 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 Tnvelitorilor
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 (shared space), pietonale organizat
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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:
(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
Servicii cu acces public (servicii de proximitate):
(a) minimum doua locuri de parcare
Prin exceptie, in situatiile Tn 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 Tnalfime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)
+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R
— nivel retras).

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 9 m.

Inaliimea 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 pantd, 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 constructiei.

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 constructiei. 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,

e podul constructiei nu va depasi, In proiectie orizontala, 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 liberad 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%, inaliimea 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 60°, 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.

Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
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finisaj specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa faltuita pentru acoperige inclinate, tencuieli, zidarie din
caramida aparenta, placaje de piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice
din otel vopsit. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

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 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 40% 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.

14. IMPREJMUIRI

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

Se interzice demolarea imprejmuirilor istorice cu valoare arhitecturald sau ambientald. Acestea se
vor conserva si restaura.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indl{imea maxima de 80 cm si 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 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaliime 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 Tn cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi
corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in infeles urbanistic.
In cazul ansamblurilor, indicatorul POT se va calcula global, nainte 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 ludnd in
considerare numai portiunea cu h liber 2 1,80 m.

In cazul ansamblurilor, indicatorul CUT se va calcula global, inainte de parcelare / reparcelare si
va avea ca suprafata de referinta suprafata totala a acestora.
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Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde o portiune a fasiei de protectie a cursului de apa secundar — paraului - de pe versant.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are caracter
definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ.

Pentru orice interventii ce vizeaza amenajarea / reorganizarea acestui tip de spatii se vor elabora n
mod obligatoriu PUZ / PUD.

Cursurile de apa secundare — paraiele - de pe versanii si fasiile de protectie aferente vor face
obiectul unui program de amenajare complexa, ce va urmari conservarea sau redobandirea caracterului
cvasinatural al acestora. Programul va viza amenajarea hidrotehnica, infiintarea infrastructurii pentru traficul
lent pe anumite portiuni si organizarea spatiilor verzi, intr-un concept peisagistic coerent.

Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu sunt
acceptate derogari.

Interventiile vor urmari, pe langa aspectele tehnice, asigurarea coerentei imaginii urbane, reabilitarea
amenaijarilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului.

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 si 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.

Prin PUZ se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama stradala
de interes local, infrastructura edilitara etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Majoritatea spatjilor din aceasta categorie sunt parte a sistemului de spatii publice. Organizarea,
reabilitarea sau modernizarea acestora va fi abordata de o maniera integrata si se va desfasura numai pe
baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea functionalitatii si imaginii urbane,
dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale / velo si a infrastructurii specifice, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi supuse avizarii de
catre CTATU.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitafilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Regulament.

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 jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

(e) lucrari si amenajari hidrotehnice
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2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa fie amplasate in subteran sau astfel
Tncat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

In zonele constituite se conserva, de reguld, structura cadastrala existenta.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu e cazul.

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

Nu e cazul.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu e cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si PUD, modificari ale organizarii spatiale in
scopul integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice, cu
tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din agregate
compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Nu e cazul.
11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu e cazul
12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.
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 reteaua publica.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se conserva, de regula, actuala structura a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.

Interventii vizand regularizéri de albii, amenajari hidrotehnice, praguri de fund, bazine de retentie,
organizarea spatiilor verzi, a sistemelor de alei si platforme etc, se vor realiza numai pe baza unor PUD /
PUZ ce vor include studii de fundamentare hidrologice, dendrologice, peisagere etc. Se va urmari in mod
obligatoriu conservarea / redarea caracterului cvasinatural al zonei. Se interzice placarea albiilor / malurilor
cu placi de beton sau betonarea acestora.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
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iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construcijilor.
14. 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 proprietafi private vor fi de tip transparent, cu Tnaliimea

maxima de 2,20 m.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 1%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 0,01
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400021 Cluj-Napoca str. Georges Clemenceau nr. 3 tel/fax 40 364 140 434 C.U.l. nr. RO 2876717 Cont bancar RO74 BTRL 0130 1202 9231 15XX Banca Transilvania

1.FISA PROIECTULUI

Denumirea proiectului:

ELABORARE PUZ - ANSAMBLU REZIDENTIAL
strada Louis Pasteur nr. 43-49, Cluj-Napoca
(constructii, imprejmuiri, spatii de circulatie interioara)

Beneficiar:

SC “CITADELA HOMES” SA
str. Gara Herastrau nr. 4, cladirea A, etaj 3, Bucuresti
J40/ 3838 / 2018 CUI 35980829

Proiectant:

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

Faza proiectului
P.U.Z. - Plan Urbanistic Zonal / Aviz Mediu



2.PROIECTANTI! - LISTA DE SEMNATURI

Proiectant de arhitectura, urbanism:
S.C. B.A.U. - BIROU DE ARHITECTRA SI URBANISM S.R.L.

Arh. Adrian BORDA. .. ettt ittt ettt ettt eateeeeennnneeeeennnnncmmnneses



3.BORDEROU

A. PIESE SCRISE:

1. Anunt ziar

2. mputernicire

3. Certificat de inregistrare fiscala

4. Certificat de Urbanism nr. 3137 din 27.07.2018

3. Extras C.F. de informare nr.320550 - cad. nr. 320550

320551 - cad. nr. 320551

270666 - cad. nr. 270666

252963 - cad. nr. 252963
4. Documentatie topografica

4. Aviz de oportunitate nr. 1172 din 20.12.2018
8.Proiectanti - Lista de semnaturi

9.Borderou piese scrise si desenate

10. Memoriu PUZ

11.Regulament local de urbanism aferent P.U.Z.

B. PIESE DESENATE:

Arhitectura

Plan incadrare in teritoriu sc. 1:5000 A01
Plan incadrare sc. 1:5000 A02
Plan de situatie existenta sc. 1:500 AO03
Plan obiective de utilitate publica sc. 1:500 AO4
Plan reglementari urbanistice sc. 1:500 AO5
Concept urbanistic sc. 1:500 AO6
Sectiuni sc. 1:250 A07
Plan reglementari edilitare sc. 1:300 1.1/0




4. MEMORIU
1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului:

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - ANSAMBLU REZIDENTIAL
strada Louis Pasteur nr. 43-49, Cluj-Napoca

(constructii, imprejmuiri, spatii de circulatie interioara)
Beneficiar:

SC “CITADELA HOMES” SA

str. Gara Herastrau nr. 4, cladirea A, etaj 3, Bucuresti
J40/ 3838 / 2018 CUI 35980829

Proiectant:

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

CUI nr. RO 2876717

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Prezentul proiect are ca obiect organizarea parcelelor cu numere cadastrale 320550, 320551,
270666, 252963 situate pe strada Pasteur nr. 43- 49, Cluj-Napoca, situate, conform PUG in UTR ZCP
Liu.

Conform PUG al municipiului Cluj-Napoca, acestea sunt situate in UTR ZCP_Liu, cu exceptia unor
suprafete restranse din partea de sud a parcelelor cu nr. cad. 270666, 252963, ce sunt situate in
UTR Liu.

Parcelele ce fac obiectul proiectului sunt ultimele suprafete nestructurate si, partial,
neconstruite din zona.

Acestea au o suprafata totala de 9444 mp, conform Extraselor CF nr. 320550, 320551, 270666,
252963, anexate si se afla in proprietatea:

SC “ASTRA HOLDING” GMBH, cu sediul in Munchen, str. Pranner nr. 11, GErmania:
cad nr. 320550 cu sup. de 815 mp
cad nr. 320551 cu sup. de 815 mp
cad nr. 252963 cu sup. de 1719 mp
CIRLIG GABRIEL si CIRLIG MIHAELA
cad nr. 270666 cu sup. de 6095 mp



Terenul este situat in interiorul cvartalului rezidential si este accesibil dinspre str. Pasteur prin
intermediul unei cai de acces cu latimea de 9 m. In prezent exista pe teren doua constructii de
mici dimensiuni si anexe, ce vor fi demolate.

Proiectul vizeaza organizarea unui ANSAMBLU REZIDENTIAL ce va inlude 16 parcele / imobile de
locuit de tip individual sau semicolectiv cu doua unitati locative, dispuse cuplat pe limita de
parcela. Ansamblul va include circulatii interioare pietonale si carosabile, imprejmuiri, un loc de
joaca, infrastructura edilitara necesara, toate nepublice.

Acesta e organizat in jurul unui spatiu central comun ce include si un loc de joaca (a se vedea
schita de organizare anexata).

Respectand prevederile RLU - UTR ZCP 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 si
situat in interiorul cvartalului, in spatele fasiei destinate construirii, se justifica elaborarea unui
PUZ, pentru a reglementa in mod unitar dezvoltarea. Propunerea este de a pastra aceeasi unitate
teritoriala - UTR ZCP Liu.

Parcelarul propus este regulat si relativ omogen ca suprafete, de tip urban, cu fronturi catre spatiul
comun de lungime cuprinsa intre 12m si 15m si cu suprafete generoase. Pe o parcela se va construi
o singura cladire, propunerea insumand astfel un numar de 16 parcele. Terenul aferent unui imobil
are ca suprafata cuprinsa intre 480 si 760 mp, divizat intre spatiul de folosinta exclusiva si cel de
folosinta comuna (circulatie interna, loc de joaca). Suprafata spatiului de folosinta comuna e de
1300 mp, respectiv 80 mp / imobil.

1.3 SURSE DOCUMENTARE
PUG al Municipiului Cluj-Napoca, Regulamentul local de urbanism

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul ce face obiectul studiului e situat pe versantul de la sudul centrului istoric al orasului, intre
acesta si cartierul Zorilor. Zona e una de confluenta intre mai multe unitati urbanistice - Gradina
Botanica “Alexandru Borza” a Universitatii Babes - Bolyai, la nord si est, partea nordica a
ansamblului Zorilor, spre vest, ansamblul Clinicilor, mai in aval, spre nord. In imediata vecinatate
predomina functiunea de locuire individuald, pe un teritoriu a carui structurare incepe la sfarsitul
primei jumatati a secolului XX si care continua si azi.

2.2 INCADRARE IN LOCALITATE

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in apropierea zonei centrale a
orasului, la sud de aceasta, adiacent strazii Pasteur, principala artera de circulatie din zona.
Conform PUG se afla in UTR ZCP_Liu, cu exceptia unor suprafete restransece sunt situate in UTR
Liu. Semnificativa e invecinarea cu Gradina Botanica, spre nord si est.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul, situat pe versantul de la sudul Centrului Istoric al orasului, prezinta zone cu declivitati mai
accentuate, in special in partea de est, invecinata cu albia paraului ce traverseaza in aval Gradina
Botanica. Acest fapt impune o sistematizare verticala atenta, pentru o buna asezare pe teren a
ansamblului, in armonie cu relieful.

Elementele de cadru natural semnificative sunt versantul pe care e situat terenul si care ofera



perspective interesante asupra imprejurimilor si a orasului in ansamblu, paraul de la est, dar mai
ales vasta arie verde a Gradinii Botanice.

Conform studiului geotehnic, perimetrul apartine unitatii structurale Depresiunea Transilvaniei,
avand in fundament sisturi cristaline metamorfice si depozite sedimentare.

Conditiile climatice sunt specifice zonei de depresiune colinara, de tip continental moderat.

2.4 CIRCULATIA

Terenul este accesibil dinspre str. Pasteur, principala cale de circulatie a zonei, prin intermediul unei
cai de acces cu latimea de 9 m, aflate in proprietate, parte a parcelei cu nr. CAD 270666.

Parcarea automobilelor va fi asigurata de locuri de parcare si garaje (in situatiile in care terenul,
prin declivitatile sale, permite organizarea acestora la subsol).

2.5 OCUPAREA TERNURILOR

In prezent exista pe teren doud constructii de mici dimensiuni si anexe, ce nu sunt clasate ca
monument isotric si care vor urma a fi demolate.

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

E o0 zona cu o structura construita eterogena datorita diversitatii functionale, volumetrice si de
scara, al carui element de armonizare e vegetatia abundenta si spatiul neconstruit relativ amplu.
Prezenta Gradinii Botanice e greu perceptibila de pe strada Pasteur, datorita imprejmuirii opace -
ceea ce pare un dezavantaj pentru spatiul public, dar e un element de protectie a intimitatii si
linistii acesteia. Situarea pe versant e de asemenea importanta, pentru ca determina relatii
volumetrice si vizuale specifice, ca si perspective indepartate semnificative.

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

Puncte si trasee din sistemul cailor 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. Nici traficul
nu e un element poluant major, chiar daca la anumite ore densitatea acestuia e mare, pentru ca
ventilatia naturala e una foarte buna, favorizata de relief.

Valori de patrimoniu ce necesita protectie

Ternul studiat e situat majoritar in UTR ZCP Liu, zona construita protejata datorita invecinarii cu
Gradina Botanica “Alexandru Borza”, monument istoric clasat in Lista Monumentelor Istorice cu
indicativul CJ-11-a-B-07455.

Prin PUZ s-a instituit o fasie de protectie cu latimea de 10 m - neconstruita (non aedificandi) si



plantata cu vegetatie inalta - ce are rolul de a limita vizibilitatea cladirilor din Gradina Botanica.

La est terenul e limitat de un parau regularizat, fapt ce impune de asemenea organizarea unei fasii
de protectie fata de acesta, conform normelor legale, cu o latime de 2 m.

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, parcelele ce fac obiectul acestui
proiect fiind ultimele suprafete nestructurate si partial neconstruite din zona.

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 teritoiriul este 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 ZCP Liu - Zona construita
protejata - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban.

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale) cu standard mediu si ridicat, de parcelarul destul de omogen si regulat, rezultat al
unor operatiuni de urbanizare datand din prima jumatate a secolului al XX-lea (cu parcele
generoase, avand deschiderea la strada de 12 - 25 m, adancimea de 30 - 55 m si supradfata de 450
- 1000 mp) si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din
aliniament.

E clasata ca zona construita protejata datorita valorilor invecinarii cu Gradina Botanica.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Cadrul natural prezinta ca particularitate prezenta unei declivitati mai accentuate in partea estica
a terenului, spre parau. In rest pantele sunt moderate, cu o inclinatie generala sud - nord.
Importanta e prezenta Gradinii Botanice cu care terenul se invecineaza si care ofera o perdea
verde masiva si compacta pe laturile nordica si estica, un avantaj cert pentru locuire.

Cu exceptia unor arbori maturi si valorosi din vecinatatea paraului, care vor fi conservati ca atare,
vegetatia de pe teren e fara valoare, fiind prezenti doar pomi fructiferi batrani dar de dimensiuni
reduse, aflati intr-o conditie de sanatate precara, probabil din cauza varstei si a lipsei de ingrijire.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Circulatia in interiorul ansamblului e asigurata prin organizarea unei alei interne de tip share space
pe directia aproximativa vest - est, ce se inchide inelar, cu latimea de 6 m



3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

EXISTENT % PROPUS %

Suprafata totala a parcelei 9444 mp 100 9444 mp 100

Suprafata construita 122 mp 1,3 3305 mp 35
Suprafata construita desfasurata 122 mp 8499 mp

Suprafata spatii verzi 9110 mp 96,4 4060 mp 42

Suprafata circulatii auto / pietonale 217 mp 2,3 2079 mp 23
Numar imobile de locuit 1 16
Suprafata minima teren/imobil 477,25 mp
Suprafata maxima teren/imobil 776,50 mp
Suprafata folosinta comuna din care: 1180 - 73,75 mp /
parcela
Loc de joaca / spatiu verde 475 mp
Circulatii auto / pietonale 705 mp

P.O.T. 1,3* 35
C.U.T. 0,013* 0,9
Regim de inaltime P S+P+1+R**
Numar locuri de parcare min.32***

* Indici urbanistici maxim admisi pentru locuinte, conform RLU:

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

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

Totalizat, regimul de indltime nu poate depdsi una dintre urmdtoarele configuratii: (S)
+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtdrilor: S - subsol, D - demisol, P -
parter, M - mansardd, R - nivel retras).

*** 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



in functie de configuratia unitdtilor locative, dacd acestea depdsesc aria utild de 100 mp, numdrul
parcarllor poate creste.

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

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

Pentru canalizarea pluviala s-a organizat o retea separata cu deversare in parau prin intermediul
unui bazin de retentie cu un volum ce va fi determinat prin calcule la fazele urmatoare de
proiectare (de aproximativ 120 mc).

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. Pasteur exista retele de joasa presiune pentru distributia de gaze naturale.
Racordarea unor noi consumatori este admis si_nu sunt necesare devieri de retele pentru
dezvoltarea terenului propus spre reglementare. Incilzirea 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

Imobilele propuse 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

Situarea teritoriului la sud si vest de Gradina Botanica impune asigurarea unei fasii de protectie cu
latimea de 10 m - neconstruita si plantata cu vegetatie inalta - ce are rolul de a limita vizibilitatea
cladirilor din Gradina Botanica.

La est terenul e limitat de un parau regularizat, fapt ce impune de asemenea organizarea fasiei de
protectie fata de acesta, conform normelor legale, de 2 m. Lucrarile hidrotehnice aferente
acestuia sunt de buna calitate si in stare buna de conservare.



Prin aplicarea prevederilor prezentului PUZ se dezvolta un ansamblu rezidential coerent, dezvoltat
in jurul unui spatiu central definit spatial si prin modul de dispunere a vegetatiei inalte, care va
deveni o dominanta locla de peisaj si care se incadreaza firesc in silueta ferde a versantului.

Protejarea patrimoniului construit

In interiorul teritoriului studiat si in vecindtatea lui nu existd obiecte de patrimoniu, in afara de
Gradina Botanica.

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

Un element advers in cadrul mediului rezidential il poate constitui prezenta supradimensionata a
infrastructurii dedicate automobilului - circulatii carosabile si parcaje. Pentru a evita o asemenea
situatie au fost propuse garaje inglobate la subsolul cladirilor de locuit, circulatii de tip shared
space dimensionate rational, utilizand astfel cea mai mare parte din teren in favoarea spatiilor
verzi de folosinta individuala sau comuna.

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

RLU aferent PUZ prevede asigurarea insoririi spatiilor destinate locuirii si a ventilarii naturale,
asigurarea unui procent minim de spatiu verde si colectarea deseurilor in conformitate cu normele
Ministerului Sanatatii.

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

Conform prevederilor RLU aferente PUG si PUZ, 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 Tnalta). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

Retragerea fata de Gradina Botanica ( zona non aedificandi) impune si ea plantarea fasiei de
protectie cu vegetatie inalta.

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 reprezinta 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 existente.

Nu au fost remarcate disfunctionalitati ale retelelor edilitare majore sau ale cailor de comunicatii
ce ar putea fi remediate prin actiunea 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.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG
Respectand prevederile RLU - UTR ZCP 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.

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

Fiind vorba de un mic ansamblu rezidential cu locuinte individuale sau semicolective cu doua
unitati locative, principalele categorii de interventie sunt cel legate de realizarea acestuia, in
interiorul terenului aferent - construirea cladirilor de locuit, sistematizarea verticala, retelele
edilitare interne, racordurile si bransamentele, amenajarile exterioare.

Prioritati de interventie
Nu exista prioritati de interventie care sa conditioneze realizarea obiectivelor PUZ.
Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii

Prin aplicarea reglementarilor PUZ se va completa cadrul urban si profilul functional al zonei,
rezultand extinderea zonei rezidentiale existente in conditii de densitate medie si cu prezervarea
caracterului natural al zonei. Acest fapt conduce la cresterea gradului de finisare urbana.

5. ANEXE

Regulament local de urbanism, UTR “ZCP Liu/Liu - Str. Pasteur” - Zona construita protejata - Locuinte
cu regim redus de naltime dipuse pe un parcelar de tip urban.

redactat,
arh. Adrian Borda



