REGULAMENT LOCGAL DE LIRBANISM



| DISPOZIT GENERALE
LL.Rolul RLU

Prezentul Reguiament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de
aplicare a prevederilor P.U.Z. - dezvoltare ansamblu mixt (locuire.comert,servicii) si functiuni

complementare locuiri, str.Cosasilor nr.47-43
Requlamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul

unitatii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiitor directoare in materia
urbanismului, & conduce ls dezvoltarea complexa, strategica a localitatii, in acord cu potentialul localitati
si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat siin acord cu functiunile
urbanistice adecvate.

Regulamentul Local de Urbanism pentru intregul municipiu Cluj-Napoca, aferent Planului
Urbanistic General Cluj-Napaca, cuprinde si detaliaza prevederile Planului Urbanistic General referitoare
la modu! concret de utilizare a terenurilor. precum si de amplasare, dimensionare si realizare a
volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor.

Autaritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurari calitati cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru imbunatatirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibrata a localitatii si pentru respectarea
interesului general al tuturar membrilor comunitatii locale.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ RLY aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

|.2.Baza legala a elaborari
la baza elabararii RLU aferent PUZ stau:
- Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1396 si Ghidul de aplicare al REL.
aprobat cu ordinul MLPAT ar. 21/ N/ 10.04.2000
- Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptiile RLU aferente PUG, pentru zona ce face studiul PLZ
- Legea 50/1991- republicata si completata- privind autorizarea executarii construetiilor

|.3.Domeniul de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii

constructiilor pe terenurile cuprinse in limita studiata de PUZ



11.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

Autorizarea executari constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. Numarul si caracteristicile acceselor prevazute se vor
conforma specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelut Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse
prezentul Regulament.

Orice acces nou la drumurile publice se va realiza confarm avizului si autorizatiei speciale de
canstruire, eliberate de administratorul acestora.
Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de arice fel este permisa numai daca se
asiqura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. Prin accese pietonale se intelege
caile de acces pentru pieto, dintr-un drum public. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa
permita circulatia persoanelar cu handicap si care folosesc milloace specifice de deplasare.

I1.8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consilile
localeLucrarile de racordare si de bransare la reteaua edifitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

119, Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Reparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o alta
impartie a mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si / sau forme diferite
decat erau acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor
parcele de teren invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. £a are drept scop realizarea
unei mai bune mpartiri a terenului in loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare
echipamentelor de folosinta comuna si obiectivelor de utilitate publica.

Dperatiunile de reparcelare sunt componente obligatori ale operatiunilor de urbanizare si se vor
face numai pe baza de planuri urbanistice zonale aprobate conform legii, respectand prevederile Planului
Urbanistic General si ale prezentului Regulament.

ILAD. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul
unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament,

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

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



UTR M5 -Zona mixta

QEGTIUNEATCARAGTERL CZONEI

Laracterul actual

Unitzgi industriale aflate in general in proprietate privata, dispunand de suprafee insemnate de
teren, situate n locatii importante pentru dezvoltarea oragului

Activitatea industriala initiald a incetat sau s-a restrans considerabil. In prezent o parte din
spabii sunl ehiviate micilor Wleeprinderi penlro sclivitit de producie siservici de Lp industdal sau
cvasiindustrial, depozitare etc, desfasurate in general in conditii improvizate, precare, neadecvate. Unele
spatii sunt complet neutilizate.

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

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a
secolului al XX-lea si se afld in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite. Pugine
dintre acestea au valoare de patrimoniu industrial

Infrastructura urban e in general degradata.

Terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare in urma activitagilor industriale ce s-au
desfasurat aici.

Garacterul propus
Teritoriu urban cu caracter mixt, cu o structurd functionald echilibrata, rezultat al aplicari

procedurii de restructurare a zanelor cu caracter industrial.

Se propune o structurd functionald mixta incluzénd locuire colectiva, dotari de interes public
pentru comerg-servicii si functiuni complementare locuirii (grédinita, spatiu verde cu acces public
nelimitat)

‘ (SERVITOM PENTRIFDRIEGTIVE DE LITILITATE PUBLGA ARLATE INZONAS ALTE RES] l]|”1 !

Se vor aphca in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publict precum si
celelalte restrictii, aga cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. , Reglementari Urbanistice - Unitagi
Teritoriale de Referinga" si n RLU - Cap. 2 - Terenuri si Zone cu Regim Special si Gap. 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 planga 3.2, Reglementari Urbanistice - Unitati Teritoriale de Referingad").

In cazul elaboririi PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitard, spatiile verzi etc,
conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef),



Lonversia funcj;rﬂna!a si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniv industrial pentru
ile de activi d obligatoriu pastrate si integrate in nova structurs urban.,

AR SRR

oe admit utilizari monofunctionale pantru func;mm ample de pubhce sau de interes puhlm majn
- complex expozitional, centru de congrese si conferinte, campus universitar / de cercetare, sali
polivalentd. centru medical de mari dimensiuni, part sportiv sau tematic etc.

S admite conversia si restructurarea cladicilor industriale sau de alt fel existente pantru
tipurile de activitasi sdmise, cu conditia integririi acestora in noua structuri urbani.,

Garaje publice sau private sub si supraterane in cldiri dedicate cu urmatoarele conditii
(a) s nu ocupe frantul spre spatiul public (s fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat attor funciiuni);
(b) accesul autovehiculelor s se realizeze acolo unde este posibil din strizi cu girculatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat s nu perturbe traficul

BT

Activitaigi / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu rise
tehnologic sau incomode prin traficul generat ;

Depozitare en gros:

Depozitare de materiale refolosibile;

Gomert en gros;

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc,
Comery i alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public;
Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual, cu exceptia celor existente;

Constructi provizori de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public s imabilelor:

Sunt interzise lucriri de terasament si sistematizare verticald de natura s afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

Parcelarea terenulm S6 VB reahza Ennfurm planului de muhrlare Tesutul urban se va organiza
dupd principiul cvartalului, cu spatii publice - strizi si piete specifice acestui mod de constructie
urbana.

Pentru cvartalele cu locuinte la nivelurile superinare se va aplica contractul de curte comuns
(spatiul neconstruit va fi folosit in comun, numai in scop rezidenial),



AUtﬂ!‘iZBFBa executarii cunstruc;nlnr este permis3 numai daca aspectul lor extarior nu
contravine functiunii acestora, caracterslui zonei asa cum a fost el descris in preambul i peisajului

urban.
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie i aspect exterior, intrd

in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului i
arhitecturii, este interzisa.

Cladiri noi

Arhitectura ciadirilor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului (imobile cu
functiune mix3, imlicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastige arhitecturale
sau imitarea stilurilor istorice,

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre
spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, ncepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu
conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si s& ocupe, cumulat, maximum g
treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi platd, (acoperisuri terasd sau cu pante mai mici de 10%).

Raportul plin-gol, ca si materialele de finisaj admise vor fi in concordanta cu caracterul
arhitectural impus de profilul functional, de o maniera limitativa pentru a determina un imagine urbanad
unitara.

Culorile vor fi pastelate, deschise. apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea cuforilor
saturate, stridente, |a toate elementele constructiel.

Cladiri industriale supuse conversiei functionale

Se vor conserva expresia arhitectural3, modenatura si materialele de finisaj ale fatadelor
cladiritor cu valoare de patrimoniu industrial. Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext penteu
eludarea acestei reglement3ri, in unele cazuri aceasta putand implica tehnolagii si materiale speciale.

Se vor evidentia / dtferentta in structura spatiala si expresia arhitecturald propusa elementele
emstente cyggservate i
Zuna va fi echipata edilitar cnmp!et ca precandme 3 autumzarls constructiilor de orice fel.

Toate cladirile se var racorda pentru asigurarea utilitigilor necesare la retelele edilitare
publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniu! public sau parcelele vecine.

Firidele de brangament si contorizare var fi integrate in cladiri.

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

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

A




SUBZONA DE SERVICH DE INTERES PUBLIC(GRADINITA) : LLT.R Lip+ 1s_A
SECTRIUNEALCARACTERUL ZONEL

Zon a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor si servicillor publice si de interes
public. Prin institutie se intelege un organ sau organizatie (publicd sau privatd) care desfagoard
activiti{i cu caracter social, cultural, administrativ etc, cu caracter necomercial/nonprofit.

Funegiumile sunt de G medical, educagional, de cereelare el Sunt ansambluri realizate in
general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura oragului. Se remarca prin
coerenta si reprezentativitate.

Subzane: Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite n clédiri
dedicate situate Tn afara zonei centrale - TR Lip+

LGONDITHONARIPRIMARE

Pentru interventii ce vizeazal restructurarea functionald si / sau transformarea / completarea
spatiald a unui ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) siun PLZ cu RLU. aferent.

Teritoriul de studiu al PUZ este ansamblul in integralitatea sa. Tema de proiectare pentru
elaborarea PUZ va fi avizatd in prealabil de GTATL.

BSERVITLT RENTRU ORIBCTIVE DE LTILITATE RIBN TATARLATE [N ZONATALTE RESTRIGHTE

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

Servitugi de utilitate publica:

Pentru trama stradal3 pand la nivel de colectoare se vor aplica servitugile aga cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementzri Urbanistice - Unitagi Teritoriale de Referinga”).

in cazul elaborzrii PUZ in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete i servitugile de utilitate
public aferente pentru trama stradali de interes local, infrastructura edilitara, spatile verzi etc,
conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

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

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pand la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate luersri care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi
lucrari de intretinere curent3, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrdri cu caracter
provizoriu; panouri de afisaj, firme si reclame.

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




Flemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasérii acestora in subteran

sau ln‘afapa Spai;lulm public

9}4 ]
Efih !

EE]IWEI‘SEB funn;mnaia a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje in cl3diri previzorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane Independente sle Infrastrusturil tehnico edifitare dispusa ps sputiul public.

Constructi pravizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fayadele imabilelor.

Reparatia capital, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan} in
srice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

Orice utiliziri, altele decat cele admise la punctul | si punctul Z.

Sunt interzise lucriri de terasament si sistematizare verticald de naturd sd afecteze
amenajdrile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Ennditulede amplasare E[‘.hIpEIF‘E §|cunftgm*are 8 ansamb!ulu; studiat sunt ppezentate in planul
de gnhllare anexat.

Amplasarea clad;nlnr se va face cunfﬂrm pianulm de mobilare anexat.
_Cladirile vor f amplasate in ailmamantmlvA§bia;!}_gm§acundare

CAELADIRIAR AT A D LVITELE EATERALE &

* Conformarea ciadlrllar pe parcela va fi determlnata de contextul generat de cadrul cunstrmt
adiacent, Principiul const3 in acoperirea calcanelor existente gi respectiv contrapunerea de retrageritn
dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atét pe limitele laterale cat si pe cele posterioare
de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de clddire parazitare / provizorii existente.

In cazul existengei unui calcan vecin, eladirile se vor alipi de acesta. Noul calean nu va depdsi
lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui calcan existent.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent
cu o distant minim3 eqal cu jumitate din inZilgimea cldivii, dar cu nu mai putin decét 40 m.

Cisdirile se vor retrage n mod abligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea
nu existd calcane, cu o distant3 minim egal3 cu jumétate din mdltimea cladicii, dar cu nu mai putin
decat 3 m.




Gladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armanizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii oy sarpante. acestea vor avea forme simple, in dou3 sau patru ape.
cu pante egale si constante cu fclinagia cuprinsa mtre 35" si 60", functie de contextul local. Nu se
admit lucarne. acestea nefiind specifice zonei, pentry luminarea spatiilor din mansarde se vor folnsi
ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fin concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul funcyional, dar
si tu spacificul zonsi.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativd materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din cardmida aparentd pentru fatade, placaje din piatrd
pentry fatade, socluri i alte elemente arhitecturale, confecsii metalice din otel vopsit.

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

Cladiri existente

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

fn cazul intervengiilor vizand reparatia, reabilitarea corpurilor existente:

In cazul eladirilor cu valoare arhitectural se va conserva expresia si modenatura fatadslor
acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiald / anterioard consideratd
favorabila.

Se interzice eliminarea deceratiilor specifice (ancadramente, cornige, bréuri, colonete, pilagtri,
etc). Reabilitarea termicd nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementiri, in unele
cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale.

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

Invelitorile acoperiselor vor fi din tighi ceramic3 de culoare naturala sau din tabl3 lis3 f3ltuits
de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabl3 zincatd sau de cupru. In cazul interventiilor
vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:

Se vor aplica reglement3rile anterioare

Se vor evidentia / diferentia in structura spatiald si expresia arhitectural propus3 elementele
existente conservate si cele noi

f HIBAREROTLAG
Lona e echipata edilitar complet,

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice,

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate  imprejmuiri sau cladir.




LONA VERDE DE PRDTEET!E A APELOR SAU CU ROL DE CULDAR ECOLOGIC - LLT.R. Ve

Lona cuprmde pnr;mm ale culoarelor raului Sume;;ul Mic si Canalului Morii, ce includ albille

minore, smenajarile hidrologice. cele de maluri, fasii sau spatil verzi, circulati pietonale si velo, mobilier

urban etc, precum si fasille de protectie a cursurilor de ap3 secundare - paraielor - de pe versanti
Cuiaarale afarents cursum!ﬂr de ap ofsra oportunitatsa dezvaltdicii unei retele de spatii verzi

[ nor IB aturi avantajoase in struetura urbana

e

Este mter‘zma sshlmharea destinatiei acestel categorii de spatii. Aceastd reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin PUZ,

Organizarea de ansamblu a culoarelor Somesului si Canalului Morii va fi reglementatd prin
intermediul unor planuri directoare / PUZ intoemite pentru ttregul parcurs intravilan al acestora sau
pentru segmente semnifieative ale acestui parcurs. Acestes vor stabili caracterul general al fiecarui
tronson, sectiunile / profilele de principiu ale malurilor, relagiile cu cartierele riverane, seturi de masuri,
recomandziri, restrictii, servituti ete si tronsoanele pentru care se vor elabora PUD, in vederea
amenajarii 5i organizarii concrete a spatiilor.

Pentru orice interventii ce vizeaz3 amenajarea / reorganizarea acestui tip de spatii se vor
elabara in mod obligatoriu PUD.

Tema de proiectare pentru elaborarea PUD va fi avizatd in prealabil de cétre CTATL.

Cursurile de ap3 secundare - paraiele - de pe versanti si fagiile de protectie aferente vor face
abiectul unui program de amenajare complex3, ce va urméri conservarea sau redobandirea caracterului
cvasinatural al acestora. Programul va viza amenajarea hidrotehnicd, infiingarea infrastructurii pentru
traficul lent pe anumite portiuni si organizarea spatiilor verzi, intr-un concept peisagistic coerent,

Acolo unde acestea sunt adiacente zonelor de urbanizare, terenul aferent fagiei de protectie va
deveni parte a domeniutui public. Portiunile de teren aflate in prezent in proprietate privata afectate vor
trece Tn proprietate publica, ca parte din cota fixi de 10% din suprafata urbanizatd destinata
abiectivelor de utifitate publici. Dperatiunea va fi reglementatd in cadrul fiecarui PUZ de urbanizare.

Autorizarea lucr3rilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu
sunt acceptate derogari.

Interventiile vor urmiri, pe lang aspectele tehnice, asigurarea coerentei imaginii urbane,
reab;htarea amenajarilor, a plantatiilor, amaimrarea peisajului si a mediului. |
ST TSI
Se vor aphca in mad nbhgaturm serwtugtle generate de ohiectivele de utilitate publica precum si
celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice - Unitdi
Teritariale de Refering3” sit RLU - Cap. 2 - Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Condifi
Generale Privitoare la Constructi.




In zonele de urbanizare, prin aplicarea procedurii reglementate, in cadrul planurilor divectoare
(masterplan) si & PUZ de urbanizare. se va asigura constituires ca spatii publice de tip Ve a culoarelor de
protecsie a cursurilor de ap3 aga cum sunt ele evidengiate n plaga 3.2, Reglementari Urbanistice -
linitti Teritariale de Referintd”, ca si dezvoltarea in imediata vecinAtate a acestora a unora de tip UVa
sau UVs. In acest scop se vor utiliza suprafete de teren din cadrul cotei fixe de 10% din teritoriul ce
urmeazd a fi urbanizat, destinate obiecti

ﬁ,
215

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si PUD, modific3ri ale organizarii spatiale
in scopul integririi acesteia n sistemul general urban al traseelor pietonale si velo.
Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se ver utiliza sisteme rutiere specifice
~ agregate compactate, pavaje din piatrd natural3 etc. Este admisibili folosirea de imbracamingi
asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemanatoare ca imagine aleilor din

reglementa ca parte a sistemului de
0
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lona e echipatd edilitar complet.
Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din refeaua publicd.

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

Se conservi, de requl, actuala structurd a spatillor verzi, a sistemului de alei si platforme.
Interventii vizand regularizari de albii, amenajari hidrotehnice, praguri de fund, bazine de retentie,
organizarea spatiilor verz, a sistemelor de alei gi platforme etc, se vor realiza numai pe baza unor PLUD
ce vor include studii de fundamentare hidrologice. dendrologice. peisagere etc. Se va urmdri tn mod




MEMORIU DE PREZENTARE

. INTRODUCERE

1.1. Date de recunpastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii : P.ULZ. ~ dezvoltare ansamblu mixt (locuire,comert,servicii) si functiuni
complementare Incuirii, str.Cosasilor nr.47-49

Beneficiar/Investitor : S.C. SDE IMDBILIARE S.R.L
Str. Prof. Gh. Marinescu nr. 36-38, Cluj-Napoca, jud. Gluj

Amplasament  jud. Cluj, mun, Cluj-Napeca, str, Cosasilor nr. 47-48
Praiectant - SC CONPROEX CONSTRUET SRL
Cluj-Napoca, str. Liviu Rebreanu, nr, 4/3

1.2, Dhigctul lucrarii
Conform PULG. si RLU. mun. Cluj-Napoca, zona apartine intravilanului mun. Cluj-Napoca. Destinatia

zonei conferm PG este:

U.T.R. Rim/PUZ - “ZONA MIXTA - RESTRUCTURAREA ZONELOR CU CARACTER INDUSTRIAL”
LLT.R. Lip - "ZONA DE LOCUINTE - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE

TIP PERIFERIE"
U.T.R. Ve - "ZONA VERDE - ZONA VERDE DE PROTECTIE A APELOR SAU CU ROL DE CULDAR ECOLOGIC”

Parcela initiala in suprafata de 19 668 mp a fost studiata in PUZ aprobat cu HCL nr. 466/17.07.2007 si
era incadrata in UTR CMic (zona mixta de institutii, servicii, activitati praductive mici, locuinte cu regim de
inaltime de max P+10F), PDT max=40%, CUTmax 2.8 ADC/mp. POT locuire= 28%, iar modul de organizare
a incintelor, amplasarea pe parcela a constructiilor a fost reglementata prin PUD aprobat cu HCL ne.
466/17.07.2007: ulterior aceasta parcela s-a dezmembrat in doua parcele identificate prin GF NR. 267h42
si CF NR. 319571,

PLZ si PUD amintite mai sus si-au incetat valabilitatea la data de 22.06.2016, dar in baza acestora, pe
parcela inscrisa in CF NR. 319571 a fost obtinuta Autorizatia de Construire nr. 1343 din 10.08.2016
"CONSTRUIRE CENTRU DE AFACERI - ANSAMBLL MIXT, PARKING SUBTERAN, SISTEMATIZARE VERTICALA,
REGIM DE INALTIME VARIABIL DE LA 28+P+IE LA 25+P+8E, AMENAJARI EXTERIDARE SI IMPREJMUIRE TEREN,
CONFORM PUZ/PUD APROBAT CU HCL NR. 466/2007" iar imabilele propuse in autorizatie au fost edificate.

Astfel scopul elaborarii acestui P2 il constituie continuarea investitiei incepute prin documentatiile
urbanistice anterioare, si restructurarea unitatii industriale studiate in teritoriu urban cu caracter mixt,
rezidential, comert, servicii, birouri si gradinita; dezvoltarea din punct de vedere urbanistic a regiunii prin
reglementarea circulatilor si a modului de construire, extinderea utilitatilor si regularizarea modului de



2.4, Lirculatia
Accesul auto si pietanal pe amplasamentul studiat se realizeaza din strada Fabricii pe alee de interes
local la nord si din strada Dosasilor respectiv strada Yulturului [a sud.

Drumul aflat la nordul amplasamentului studiat a fost reglementat prin ZUZ/PU0 LLUAANA EST PENTRY
LENIRY OF AFACERL SPATHE COMERCIALE  BIROURL SERVICH GRADINITA.  LUCIINIE  PARKING STF.
LOSASILOR 47-49 -STR FABRIGH MR 93-10f APROBAT LU HEE NE 46672007 a Tost implementat partial,
din acesta se propune un acces in parcajul subteran, de asemenea se vor realiza 3 parcaje supraterane,

la limita sudica a amplasamentului studiat se propune inca un drum de incinta pe a suprafata de
B76.80 m? care delimiteaza cele 2 unitati teritoriale de referinta Rim si Lip. Din acest drum se propune
accesul Z in parcajul subteran, de asemenea se propune amenajarea a 4 parcaje supraterane,

2.5, Dcuparea terenurilor
Terenul studiat este situat in intravilanul mun. Cluj-Napoca si este necanstruit,
Ocuparea terenurilor invecinate este cu locuinte colective la est, cu focuinte individuale |a sud-est, iar

la nord si vest cu hale industrials.

2.B. Echiparea edilitara

In zona exista toate retele,
| Alimentarea cu apa -- Alimentarea cu apa a obiectivului este asigurata de la reteaua de apa potaila
a localitatii si se foloseste in scop potabil si la igienizarea spatiilor.
2.Evacuarea apelor vzate
-apele uzate sunt de tip menajer si se vor evacua in reteaua de canalizare municipala,
3. Asigurarea cu apa tehnologica-nu este necesara.
4 Asigurarea agentului termic
Incalzirea spatiilor si a apei se realizeaza cu ajutorul ungi C.1. Turbo aferenta fiecarui apartament/spatiu
comercial; Daz metan -exista pe amplasament;
5.Energia electricd  este asigurata de |a refeaua electrica de distributie de joasa tensiune existenta in
zona conform acordutui eu SC ELECTRIEA SA .
-Toate noile bransamente pentry electricitate si telefanie vor fi realizate ingropat; se va asigura
racordarea |a sistemele moderne de telecomunicatii bazate pe cablu din fire optice; se interzice
dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a cablurilor

V.

2.7. Brobleme de mediu

Din analiza situatiei existente se constata ca sunt respectate normele de protectia mediului in
conformitate cu legea protectiel mediului nr 137785,

Functiunile propuse sunt compatibile si nu ereaza servituti limitrofe, obiectivele nou propuse neridicand
probleme de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei
Informarea populatiei se va face conform metodologiei de informare si consultare a publicului cu




Se propune amenajarea malubui Canalului Morii prin realizarea unei promenade pe malul estic,
Se prapune realizarea unui loe de joaca pe laura estica a ternului studiat, in curtile dintre zonele
construite se vor amenaja spatii verzi cu plantatii de arbori si arbusti cu dimensiuni medii si mici.

3.4. Modernizarea circulatiei
Conform P.U.G. mun. Cluj-Napoca amplasamentul studiat este grevat in partea de nord de servitute de
utilitate publica pentru realizarea unei strazi cu profil tip HLA- si ampriza de 26 m,

Circulatia stradala
Accesul auto si pietonal pe amplasamentul studiat se realizeaza din strada Fabricii pe alee de interes

|local ta nord si din strada Cosasilor respectiv strada Yutturului la sud,

Girculatia in incinte
Se propune realizarea unui drum nau de incinta, cu acces din strada Cosasilor, care sa deserveasca

atat functiunea de gradinita cat si un acces la pareajul subteran.

Parcaje

Se preved doua parcaje subterane dar si locuri de parcare pe sol. Calculul numarului de parcaje s-a
facut conform anexei 2 din Requlamentul General de Urbanism,

Se propune numar total de aprox. 304 locuri de parcare, din care 7la sol si 297 in parcajele subterane.
Parcarile dispuse la sol vor asigura o parte din parcarile necesare spatiilor comerciale si vizitatorilor.
Locurile de parcare aferente gradinitei se vor organiza la sol.

Circulatii pietonale
Se prevad accese pietonale amenajate care vor deservi accesele la spatiile comerciale de la parter,

acceese |a locuintele colective, puncte gospodaresti, gradinita.

3.0, Zunificarea teritoriului, bilant teritorial

Conform Avizului de oportunitate nr.199/5.01.2018
Categoriile functionale propuse sunt:
-20na mixta: teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata.rezoltat al aplicarii
procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrisl; Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din
suprafata construita desfasurata totala;
-subzona de servicii de interes public constituite in cladiri dedicate;
-zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic;
Indicatorii urbanistici ohligatarii:
~zona mixta: P.0.T. max=60%. L.U.T. max=3

Pentru nivelele cu destinatia de locuire AL maxima=40% x St (suprafata terenufui)

-subzana de servicii de interes public constituite in cladiri dedicate: P.0.T. max=25%, C.ULT. max=(0.5
-zona verde: P.O.T. max=1%, C.ULT. max=0.01

S teren REGLEMENTAT PRIN PUZ = 8 640,00m?
UTR Rim*: Steren Rim/PUZ = 7 364,50m?

UTR Lip+ Is A.: Steren Lip+ s _A = 707.60m?
UTRVe: SterenVe = 5R790m?




Gonstructile noi propuse vor avea un aspect arhitectural si dotari corespunzatoare functiunii.
Regimul de inaltime va fi variabil, (28)+P+8E, (28)+P+BE+Er,(S)+P+If.
Regimul de aliniere a constructiilor
Criterille pe baza carara s-au stabilit limitele de aliniere si respectiv zonele construibile ale
cvartalelor sunt urmatoarele;
- regimul de inaltime existent si propus al zonei:
- profilele transversale ale arterelor de circulatie;
- degrevarea domeniului public de stationare auto;
Regimul de aliniere este marcat prin plansa si in limita maxima admisibila de construire catre
strazile si drumurile perimetrale zonelor construibile.

d.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Se propune extinderea conductelor principale existente in zona.
3.6.1. Alimentarea cu apa
- Mimentarea cu apa a abiectivului este asigurata de la reteava de apa potabila a localitatii si se
foloseste in scop potabil si la igienizarea spatiilor.
d.b.2. Canalizarea
- Apele uzate sunt de tip menajer si se vor evacuain reteaua de canalizare municipala.
d.5.3. Alimentarea cu gaze
Mimentarea cu gaz se va asiqura prin extinderea retelei de gaz presiune redusa existenta |a
strada.
3.b.4. Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie elecrica se va asigura prin racerd la linia deja existenta prin intermediul
unui post de transfarmare.

3.6.5. Telecomunicatii
In prezent nu exista retea de telefonie fixa; in viitor se prevede si dezvoltarea acestei retele.

4.7, Protectia mediului
- Functivnile propuse sunt nepoluante si nu creaza servituti vecinatatilor:

- Nu exista riscuri naturale,

- Apele uzate vor fi evacuate de la grupurile sanitare prin tuburi de canalizare cu B = 200 si se vor
racorda retelei publice de canalizare.

- Depozitarea deseurilor se va face in incinta si se vor evacua periodic la rampa centralizata de qunoi
conform acordului de medic,

- Se vor planta cu gard viu si pomi in suprafetele libere din spatiile de retragere fata de aliniamente si
din interiorul incintelor

- Himinarea disfunctionalitatilor cailor de circulatie si racardarea la retele edilitare majore vor
asigura protejarea mediului construit.



Regimul de aliniere este marcat prin plansa si in limita maxima admisibila de construire catre
strazile si drumurile perimetrale zonelor construibile.

Lonform Avizului de oportunitate ne.199/9.01.2019 indicatorii urbanistici obligatorii sunt:
-zona mixta; P01 max=60%, C.ULT. max=3
Pentru nivelele cu destinatia de locuire AC maxima=40% x St (suprafata terenului)
-subzona de servicii de interes public constituite in cladiri dedicate: P.O.T. max=25%, C.U.T. max=0.5
-zona verde: P.0.T. max=1%, C.U.T. max=(.01

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe sol natural vor ocupa minim 30% din
suprafata totala a parcelei.

Prezentul P.U.Z. propune continuarea investitiei incepute prin documentatiile urbanistice anterioare,
si restructurarea unitatii industriale studiate in teritoriu urban cu caracter mixt, rezidential, comert,
servicii, birouri si gradinita;

oe propune dezvoltarea din punct de vedere urbanistic a regiunii prin reglementarea circulatiilor si a
modului de construire, extinderea utilitatilor si regularizarea modului de construire compatibil cu zona
studiata si documentatiile urbanistice aprobate.

Se preved doua parcaje subterane, dar si locuri de parcare pe sol. Calculul numarului de parcaje s-a
facut conform anexei 2 din Regulamentul General de Urbanism.

Din punctul de vedere al elaboratorului PUZ consideram ca nu este necesara aprofundarea studiilor
urbanistice (prin PUD) pentru aceasta parcels, acestea facandu-se deja la aceasta faza, parcela studiata
devenind una construibila.
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