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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII :  P.U.Z. pentru construire ansamblu de locuinte

colective si dotari

INVESTITOR :  FLORESCU TITUS DECEBAL
FLORESCU TRAIAN PUIU

PROIECTANT : S.C.SBASR.L.
NR. PROIECT : 209/15
DATA ELABORARII :  IANUARIE 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Prin P.U.Z.-ul de fata se propune reglementarea terenului identificat prin extrasele
CF 288793, 288794, 289423, 289424 in vederea construirii de locuinte. Amplasamentul
este situat in municipiul Cluj-Napoca, in cartierul Marasti, Intre Lacuri. Terenul studiat are
o] suprafata totala de 21518 mp, are o forma neregulata ce poate fi inscrisa intr-un

dreptunghi si este accesibil din strada Dionisie Roman.

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

1. dezvoltarea terenului pe baza de masterplan;

2. stabilirea modului de organizare urbanistica a zonei si a categoriilor de

interventii necesare;

W

stabilirea aliniamentelor constructiilor;

B

precizarea regimului de inaltime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea
terenului;
Oportunitatea studiului rezultd din importanta zonei studiate, intentile ferme ale

investitorului si prevederile Certificatului de Urbanism eliberat in acest sens.
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Surse documentare. Baza topografica

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. incadrarea in localitate

Zona studiata cu o suprafata de 21518 mp, se situeaza in cartierul Marasti, in zona
Intre Lacuri, in municipiului Cluj-Napoca.

Zona se invecineaza la nord, est si sud cu locuinte colective, partial la nord cu
locuinte individuale, la nord-est supermarket Lidl, la sud cu scoala generala Alexandru
Vaida-Voievod, la vest cu teren viran.

2.2. Elemente ale cadrului natural
Terenul este relativ plat. Pe teren nu se afla vegetatie.

2.3. Circulatia
Zona studiata este deservita de strada Dionisie Roman, strada de categoria a IV-a
cu circulatie in dublu sens si ampriza de 9 m, in prezent.

2.4. Ocuparea terenurilor

Terenul este neparcelat, cuprins in 4 proprietati conform Extraselor CF.

In vecinatatea zonei studiate, terenul este destinat imobilelor de locuinte colective
cu regim de inaltime P+4, P+5+ER respectiv P+8.

2.5. Echipare edilitara
Zona dispune de retele edilitare de toate tipurile dispuse in carosabilul str. Dionisie
Roman si la str. Nirajului.

2.6. Elemente de mediu
Zona studiata nu prezinta elemente de mediu deosebite.

3.PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Prevederi P.U.G.
Zona studiata este cuprinsa in UTR ULc — zona de urbanizare, ansambluri care
includ locuirea colectiva si dotarile aferente — conform P.U.G.

3.2. Modernizarea circulatiei

Circulatia auto se va desfasura pe strada Dionisie Roman. Prin actualul PUZ se
propune prelungirea strazii Dionisie Roman pana in aleea colectoare paralela cu Strada
Nirajului. De asemenea se propune inca o strada pe terenul studiat, paralela cu strada
Dionisie Roman, care va face legatura intre stada Bega si strada Dionisie Roman. Strazile
propuse vor avea un profil de 15m cu dublu sens de circulatie, conform Anexei 6 din PUG,
profil tip I1l.G. Strada cu ampriza de 15m va avea: cate 2,75 m trotuare pe ambele laturi
ale strazii, 2,00 m parcari alternativ cu zona verde pe ambele laturi ale strazii si 5,5m
carosabil — cate o banda de 2,75 m pentru fiecare sens de circulatie.
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3.3. Zonificare functionala

Se propune reglementarea in UTR Lcm — Ansambluri care includ locuirea colectiva
si dotarile aferente, o subzona verde reglementata in UTR S_Va_Lcm — Subzona spatiilor
verzi amenajate in cadrul ansamblurilor care includ locuirea colectiva si dotarile aferente si
trei zone de institutii si servicii dupa cum urmeaza: UTR S_Is1_Lcm — Subzona de institutii
Si_servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei
centrale, centru cultural adventist, UTR S _Is2_Lcm — Subzona de institutii si servicii
publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale,
UTR S_Is3 Lcm — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale, biserica ortodoxa.

Va rezulta urmatorul Bilant teritorial prezentat comparativ cu situatia existenta:

BILANT TERITORIAL
UTILIZAREA TERENULUI U ik
MP % MP %
Teren situat in UTR ULc 21518 100% - -
Teren situat in UTR Lcm 21518 100%
TOTAL 21518  100% 21518 100%
Teren situat in UTR Lcm_S_\(a - - 939 4.4
Teren situat in UTR Lcm_S_Iis - - 1319 6.1
Teren cu destinatia de drum 5749 26.7
POT maxim admis pentru UTR Lcm . 35%
POT maxim admis pentru UTR S_Va 5%
POT maxim admis pentru UTR S_Is 75%
CUT maxim admis pentru UTR Lcm 1.4
CUT maxim admis pentru UTR S_Va 0.1
CUT maxim admis pentru UTR S_Is 2.8

3.4. Echipare edilitara
Prezenta echipare edilitara satisface necesarul estimat prin prezentul P.U.Z.

3.5. _ Protectia mediului
In urma analizarii documentatie, inregistrate la ARPM Cluj-Napoca, se considera ca
proiectul nu are impact asupra mediului.

3.6. Obiective de utilitate publica

Pe terenul studiat, se propune amenajarea unui spatiu verde si locuri de joaca pentru
copii. De asemenea se propun doua strazi cu profil de 15 m care vor face legatura intre
strazile Bega, Nirajului si strada Dionisie Roman.

Intocmit, arh.Razvan Coca Sef proiect, arh. Sorin Scripcariu
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PLANUL DE ACTIUNE
PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITILOR PROPUSE PRIN PUZ, cf. ORDINULUI
233/2016

1. CATEGORII DE COSTURI

Investitia se realizeaza exclusiv din finantare privata.

Din categoria de costuri ce vor fi suportate de catre investitori, fac parte: intocmirea
planurilor urbanistice, a autorizatiilor de construire, realizarea constructiilor pe parcelele
destinate locuintelor, operatiunile notariale de reparcelare conform prezentului PUZ,
donarea terenului pentru o noua strada, realizarea si racordarea retelelor edilitare propuse
prin PUZ.

Din categoria de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice locale fac parte
intretinerea si modernizarile ulterioare ale strazii.

2.ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR
Investitia se va realiza tinand cont de urmatoarele etape:
- Intocmirea si aprobarea planurilor urbanistice
- realizarea operatiunilor notariale de parcelare
- realizarea infrastructurii — drumuri si retele edilitare si racordarea acestora la
retelele edilitare existente in zona
- realizarea strazilor A si B propuse prin PUZ
- costructiile se vor realiza in patru zone distincte, delimitate de circulatii, fiecare zona
reprezentand un trup functional independent
- etapizarea realizarii lucrarilor: se va stabili in functie de oportunitate
- amenajarile exterioare: spatiile verzi

Intocmit,

arh. Sorin Scripcariu



Scripcariu CALEA MOTILOR NR. 100A, 400370 CLUJ-NAPOCA, ROMANIA
Birou CUI: 30239221, ORC J12/1426/2012
IBAN: RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, TRANSILVANIA CLUJ

Arhitectura TEL.JFAX 0264-590261

REGULAMENT DE URBANISM

DISPOZITII GENERALE

Prezentul regulament reprezinta un instrument ajutator preliminar in vederea elaborarii
documentatiilor necesare construirii in viitor in zona studiata.

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

Zona studiata se va incadra in UTR Lcm — Ansambluri care includ locuirea colectiva si
dotarile aferente, va avea o subzona verde reglementata in UTR S_Va_Lcm — Subzona spatiilor
verzi amenajate in cadrul ansamblurilor care includ locuirea colectiva si dotarile aferente si trei
subzone de instituti UTR S_Is1_Lcm — Subzona de institutii si servicii publice si de interes
public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale, centru cultural adventist,
UTR S_Is2_Lcm — Subzona de institutii si_servicii publice si de interes public constituite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale, UTR S_Is3 Lcm — Subzona de institutii si
servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale,
biserica ortodoxa.

Suprafata totala: 21518 mp.

Limite: la nord, est si sud se afla locuinte colective, partial la nord se afla locuinte
individuale, la nord-est supermarketul Lidl, la sud scoala generala Alexandru Vaida-Voievod, la
vest se afla teren viran.

In prezent pe terenurile din zona studiata se afla constructii anexa sub forma unor garaje
pe fundatie din beton, pereti de beton si acoperita cu tabla identificate prin nr. C.F. 288793, nr.
C.F. 288794, nr. C.F. 289423, nr. C.F.289424

A. REGULAMENT PENTRU UTR Lcm

l. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective.

S _Va_Lcm — Subzona verde — spatiu verde amenajat in cadrul ansamblurilor care includ
locuirea colectiva si dotarile aferente — a se vedea RLU aferent S Va Lcm din prezentrul
regulament.

Se permite amplasarea de statii de incarcare pentru vehicule electrice.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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.

Functiuni tertiare — comer{ alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces
public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii — conform
Anexei 1 la prezentul Regulament — in spatii rezultate din conversia functionala a locuintelor de
la parterul cladirilor de locuit existente sau in cladiri dedicate noi cu ADC de maximum 1.500
mp, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie amplasate adiacent principalelor artere de trafic (pana la nivel de colectoare)
sau unor spatii publice / trasee (pietonale) de interes.

(b) atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea
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deseurilor etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor.

(c) sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt
destinate exclusiv rezidentilor — sa nu existe accese inspre aceste spatii.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest
fapt sa implice o conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform
Anexei 1 la PUG aprobat cu HCL 493/22.12.2014, cu urmatoarele conditii:

a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 30 mp

c) sa implice maximum 3 persoane

d) sa aiba acces public limitat (ocazional)

€) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

f) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul locuintei.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura
pe imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase — sau pe imprejmuiri.

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Dezvoltarea se va face pe baza de masterplan conform plansei "04.Reglementari
urbanistice", terenul se va constitui de regula in trei parcele incadrate in UTR. Lcm, delimitate
de spatiile publice adiacente, strazi existente sau propuse, si de alte proprietati.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

(a) Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniamentul propus sau propus va fi
de minimum 3 m.

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

(c) In cazul cladirilor cu alte functiuni decat locuirea la parter, acesta se vor amplasa in
aliniament .

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE Sl
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Retragerea fata de o limita laterala de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate
din inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 6 m. Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.
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Retragerea fata limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu o distanta
de 6m.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

(a) inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin decat 12m.

(b)jumatate din Tnaltimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin decat 6m in cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate
spre zona de invecinare camere de locuit.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SIACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, in mod direct.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile pentru locatari, pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, accese pietonale si
carosabile de acces la garaje, conform normelor.

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

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

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza de regula in interiorul parcelei, in garaje
subterane. Se va asigura numarul necesar de accese in garajele subterane corespunzator
capacitatii garajelor, estimat la momentul proiectarii imobilelor.

Alternativ, parcajele/garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje / garaje,
garaje colective) pe terenuri aflate in coproprietatea locatarilor, la distante de maximum 250 m
de cea mai indepartata locuinta deservita. In cazul amplasarii parcajelor la sol, distanta de la
acestea pana la cea mai apropiata fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5 m.

Se interzice parcarea autoturismelor in interiorul parcelelor / cvartalelor, in spatele
cladirilor de locuit.

Pe strazile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje in lung, pentru vizitatori
sau stationare pe termen scurt.

Necesarul de parcaje:

Locuinte:

- un loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mica de 100 mp

- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mare de 100 mp
Alte activitati:

-conform Anexei 2 din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu
HCL 493/22.12.2014.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul
de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in
parte.

ARTICOLUL 10 — iINALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Cladirile vor se vor inscrie intr-o inaltime maxima la cornisa de 18 m, masurata de la
nivelul trotuarului. In plus se vor aplica urmatoarele criterii:
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(a) pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m, iar inal{imea
totala (maxima) nu va depasi 21 m, respectiv un regim de inaltime de S+P+4+1R. Ultimul nivel
va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m,

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o inaltime maxima la cornisa ce nu va depasi
25m, respectiv un regim de inaltime de S+P+6,

(c) pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), se pot stabili regimuri
de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt,

(d) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inal{imea la
corniga reglementata.

ARTICOLUL 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

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.

Acoperirile vor fi de tip terasa.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — tabla lisa faltuita, tencuieli pentru
fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri i alte elemente arhitecturale.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, 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.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de
echipare completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de
urbanizare prin PUZ.
Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in cladiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu integrat in cladire destinat colectarii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public. Alternativ, se pot prevedea puncte de colectare a
deseurilor comune pentru mai multe cladiri, organizate in edicule independente, caz in care
distanta de la acestea pana la cea mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75m.
Distanta pana la cea mai apropiata fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum
15m.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE SI PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidential / masterplan spatiile verzi organizate
pe solul natural vor ocupa minimum 30% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.
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Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul
contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa nu fie fragmentat prin imprejmuiri pentru a

fi folosit in comun).

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

De regula, spre spatiul public nu se vor prevedea imprejmuiri. La limita proprietatii se vor
dispune in mod obligatoriu garduri vii. In cazul in care dispozitia generala in incinta permite
inchiderea cvartalului, imprejmuirile si portile de acces se vor dispune intre fatadele spre spatiul
public ale cladirilor ce limiteaza deschiderea in frontul stradal.

In acest caz, imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu
inaltimea 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 fi dublate de garduri vii.

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.

lll. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=14

INDICII URBANISTICI SE VOR RAPORTA LA INTREAGA SUPRAFATA DE TEREN
REGLEMENTATA PRIN PUZ INCADRATA IN UTR LCM

B.REGULAMENT PENTRU UTR S_Is_Lcm

l. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

Institutii i servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cul-
tura, functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de
cult, cabinete medicale, birouri notariale, cabinete de asistenta sociala, cresa, gradinita.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modern-
izate, in conformitate cu necesitatile actuale.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996,
cu conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale.

Cladiri de cazare — camine, internate — ale institutiilor de invataméant cu conditia ca
proprietatea si administrarea sa apartina acestora.

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

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti /
corpuri de cladiri, cu urmatoarele conditii:
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(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu mini-
mum 8 m, sau sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat
functiunii de baza)

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organi-
zat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in

subteran sau in afara spatiului public.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor
din categoria institutiilor publice sau de interes public.

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

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

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura
pe imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri.

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada sau alee de acces pietonal si/sau carosabil
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 20 m
(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1000 mp
(d) sa aiba forma regulata in inteles urban

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile propuse se vor amplasa in aliniament.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Retragerea fata de o limita laterala de proprietate va fi mai mare sau egala cu 5m. In
cazul parcelelor de colt retragerea minima de 5m se va respecta fata de toate limitele laterale.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin decat 4,5m.

In cazul in care incdperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri,
distanta minima va fi de 6 m.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SIACCESE
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, in mod direct.
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Se vor prevedea accese pietonale si carosabile pentru utilizatori, pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

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

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 din Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014. Atunci cand se prevad functiuni
diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

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

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

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea cladirilor va fi determinata in functie de context, in plus aplicandu-se urma-
toarele criterii:

(a) Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m si respectiv P+4+R(M).

(b) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inal{imea la
corniga reglementata.

(c) corpurile de cladire situate in interiorul parcelei se vor incadra in inaltimea maxima la
corniga admisa pe strada respectiva, chiar daca corpul existent din aliniament are un regim de
inaltime diferit.

ARTICOLUL 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu
coerent si unitar.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in
doua sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 35 si 60, functie de
contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor
din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele 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 finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade,
placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit.

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

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
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Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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

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

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE $I PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
20% 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, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

Imprejmuirea nu e obligatorie. In cazul in care se propun imprejmuiri, acestea vor fi
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea 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. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Imprejmuirile vor fi dublate de garduri vii.

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.

ll. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 60%(parcele comune)
POT maxim = 75%(parcele de colt)
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.

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 2,2(parcele comune)
CUT maxim = 2,8(parcele de colt)
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.

C. REGULAMENT PENTRU UTR S_Va_Lcm

I. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale

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

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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Acces auto pentru intrefinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

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

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A SPATIULUI VERDE

ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Spatiul verde se va amplasa in cadrul PUZ-ului dezvoltat pe baza de plan director
(masterplan) in zona de centru al acestuia, la o distanta aproximativ egala de cele trei zone cu
locuinte colective si adiacent terenului pe care se va amplasa o gradinita.

ARTICOLUL 5 — CIRCULATII SIACCESE

Spatiul verde este adiacent pe o latura strazii propuse prin PUZ. Aceasta este o strada
cu profil tip Ill.G conf. Anexei 6 din Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca
aprobat cu HCL 493/22.12.2014.

Pentru aleile pietonale din interiorul spatiului verde se vor utiliza pavimente permeabile.

ARTICOLUL 6 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor parca in
vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje publice adiacente strazii de
acces la spatiul verde.

ARTICOLUL 7 — 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 conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

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

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

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

ARTICOLUL 8 — SPATII LIBERE $I PLANTATE
Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60%
din suprafata totala a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor.

ARTICOLUL 9 - IMPREJMUIRI

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

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu inaltimea
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maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.
ll. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 10 —- PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT max = 5%

ARTICOLUL 11 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT admis = 0.1

D. REGULAMENT PENTRU UTR S_Is1_Lcm

l. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Centru cultural.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996,
cu conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale.

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

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti /
corpuri de cladiri, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 8 m, sau sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii
de baza)

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie
organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

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

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor
din categoria institutiilor publice sau de interes public.

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

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

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura
pe imobile — fatade, calcane, acoperiguri, terase sau pe imprejmuiri.

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

10/15



Scripcariu CALEA MOTILOR NR. 100A, 400370 CLUJ-NAPOCA, ROMANIA
Birou CUI: 30239221, ORC J12/1426/2012
IBAN: RO90 BTRL 0130 1202 A227 22XX, TRANSILVANIA CLUJ

Arhitectura TEL.JFAX 0264-590261

Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se conserva structura parcelara existenta.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minimum 9 m.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Retragerea fata de o limita laterala de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate
din inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 3 m. Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu
inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 6 m. Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai tnalte, dar nu mai putin decat 4,5m.

in cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri,
distanta minima va fi de 6 m.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, in mod direct.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile pentru utilizatori, pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

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

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje este de:

- 1 loc de parcare la 50 mp AU destinata activitatii de baza + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal)

- parcare pentru biciclete -1 loc la 50 mp din AU destinata activitatii de baza

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul
de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in
parte.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia. Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in
care acestea au exclusiv rolul de curte de serviciu.

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile vor se vor inscrie intr-o inaltime maxima la cornisa de 12 m, respectiv un regim
de Tnaltime de S+P+2+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum
1,80 m. Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in Tnaltimea la
corniga reglementata.
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ARTICOLUL 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(centru cultural).

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

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

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in
doua sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 35 si 60, functie de
contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor
din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

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

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

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

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE $I PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
20% 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, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima
de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directi si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile vor fi dublate de garduri vii.

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.
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lll. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
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.

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,9
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.

E. REGULAMENT PENTRU UTR S_Is3_Lcm

I. UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Lacas de cult.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996,
cu conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale.

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

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

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor
din categoria institutiilor publice sau de interes public.

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

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

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura
pe imobile — fatade, calcane, acoperiguri, terase sau pe imprejmuiri.

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Il. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
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ARTICOLUL 4 — CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se conserva structura parcelara existenta.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minimum 7,5 m.

ARTICOLUL 6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Retragerea fata de o limita laterala sau posterioara de proprietate va fi mai mare sau
egala cu jumatate din naltimea cladirii, masurata la corniga superioara sau atic in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin de 2 m.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai tnalte, dar nu mai putin decat 4,5m.

in cazul in care incdperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri,
distanta minima va fi de 6 m.

ARTICOLUL 8 — CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, in mod direct.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile pentru utilizatori, pentru colectarea
deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

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

ARTICOLUL 9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Locuinte individuale (unifamiliale): un loc de parcare.

Biserici:

- 1 loc de parcare la 20 de locuri pentru biserici fara arondare parohiala. Pentru bisericile
parohiale nu sunt necesare locuri de parcare.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul
de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in
parte.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia. Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in
care acestea au exclusiv rolul de curte de serviciu.

ARTICOLUL 10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile vor se vor inscrie intr-o inaltime maxima la cornisa de 21 m, respectiv un regim
de naltime de S+P+1. Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in
inaltimea la cornisa reglementata.

ARTICOLUL 11 —ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului (biresica ortodoxa).

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu
coerent si unitar.
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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 finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade,
placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit.

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

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangsament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public.

ARTICOLUL 13 — SPATII LIBERE $I PLANTATE

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

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

ARTICOLUL 14 — IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima
de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea In ambele directi si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile vor fi dublate de garduri vii.

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.

ll. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
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.

ARTICOLUL 16 — COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,9
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.

arh. Sorin Scripcariu
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