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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII : ELABORARE P.U.Z. CONFORM LEGII NR. 350/2001
ACTUALIZATA
INVESTITOR : NAP SERGIU CORNELIU, DEHELEAN LIANA-MARIA,

ONUTZ SANDA, MURESAN FLORIN-PAVEL, STOICA
EUGENIA, STOICA ANA, SILAGHI VIORICA, BALEA
CORNELIA, ROTAR FELICIA, COSTE COSTEL si COSTE
DANIELA MARIA, POP IONUT-VLAD, MOLDOVAN LIDIA si
MOLDOVAN GAVRILA, MATEI CAMELIA, ADELMANN
JENNIFER, MUNTEAN MARIUS, MUNTEAN VIVIANA,
CHINCES LIVIA, TAMAS GELU, FETEA DAN EMIL, FETEA
MIHAELA,VERMESAN MIREL-PETRU, VERMESAN EUGENIA

PROIECTANT : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

DATA ELABORARII : OCTOMBRIE 2019
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1.2. Obiectul lucrarii
Prin PU.Z.-ul de fatd se propune reglementarea a 16 parcele de teren cu suprafete
variabile grupate tipologic pe amplasamentul studiat in vederea construirii de locuinte familiale
cu regim redus de inaltime. Amplasamentul este situat in municipiul Cluj-Napoca, in cartierul
Europa. Terenul studiat are o suprafata totald de 11 485 mp, are o forma regulata in inteles
urban  si este accesibil prin prelungirea strazii Luminii (aprobata prin PUZ HCL nr.959/
28.11.17) sidin str. Eugen lonesco.
Lucrarea fisi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:
1. parcelarea terenului;
2. stabilirea modului de organizare urbanisticad a zonei si a categoriilor de interventii
necesare;
3. stabilirea aliniamentelor constructiilor;
4. precizarea regimului de inaltime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea
terenului;
Oportunitatea studiului rezultd din importanta zonei studiate, intentile ferme ale
investitorului, prevederile Certificatului de Urbanism si ale Avizului de Oportunitate eliberate n

acest sens.
1.3. Surse documentare. Baza topografica

La elaborarea prezentului P.U.Z. s-au folosit date din: Planul Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, din documentatia P.U.D. -
,Locuinte familiale D+P+E, zona Eugen lonescu-Vest”, beneficiar Gujan Dé&nuf, din
documentatia ,P.U.Z. - P.U.Z. Str. Luminii” aprobat cu HCL nr.959/ 28.11.17., din studiu
geotehnic ,Elaborare P.U.Z. Str. Eugen lonesco fn. nr. cad. 322960, 298590 298591
307533 313094" elaborat de Societatea Transilvana de Inginerie Geotehnica in aprilie 2019,
din Expertiza Geotehnica- ,Stabilitatea Amplasamentului In vederea Elaborarii PUZ, str.
Eugen lonesco f.n”, elaborata de Prof. Dr. Ing. Augustin Popa, din documentatia
,REALIZARE SUPORTULUI TOPOGRAFIC IN VEDEREA ELABORARII PU.Z. " elaborat

de ing. Hetea lonel Marian in data octombrie 2019.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Incadrarea in localitate

Zona studiatd cu o suprafatd de 11 485 mp, se situeazéd in cartierul Europa, in
municipiului Cluj-Napoca. Terenul reglementat prin PUZ este cuprins in 6 proprietati avand
extrase CF. cu urmatoarele numere: CF 278311, CF 298590 , CF 298591, CF 307533, CF

313094, CF 322960.

Terenul este liber de constructii si are o forma poligonald. Terenul se invecineaza:

- la nord - cu proprietati private

- la est - strada Eugen lonesco si proprietati private

- la vest - proprietati private

- la sud - strada Luminii si proprietati private, P.U.Z. Str. Luminii

aprobat cu HCL nr.959/ 28.11.17

2.2. Elemente ale cadrului natural
Terenul studiat se afla intr-o zona de podis, cu o declivitate pe directia est (+519,00) —

vest (+495.00) si o panta relativa de 15.38%. Pe teren se afla vegetatie inalta si medie.

2.3. Circulatia
Zona studiatd este deservitd de prelungirea strazii Luminii aprobata prin ,P.U.Z. Str.
Luminii” aprobat cu HCL nr.959/ 28.11.17 (strada de categoria a Ill-a cu circulatie in dublu sens

si ampriza de 9 m) si de catre strada Eugen lonesco.

2.4. Ocuparea terenurilor
Terenul este neparcelat, cuprins in 6 proprietati conform Extraselor CF.

In vecinatatea zonei studiate, terenul este destinat imobilelor de locuinte cu un regim de

inaltime de maxim P+2 sau in cascada.

2.5. Echipare edilitara
Zona dispune de retele edilitare de toate tipurile dispuse in carosabilul str. Eugen

lonescu si str. Luminii.
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 studiatd este cuprinsd in UTR ULi/c — Zona de urbanizare Locuinte cu regim redus
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de fnaltime — individuale si colective mici — conform P.U.G.
Zona studiata se invecineaza cu UTR Ve, UTR, Uliu, UTR, Ulc.

3.2. Modernizarea circulatiei

Circulatia auto se va desfasura pe strada propusa prin actualul “PUZ — continuarea
strazii Luminii” si corelarea cu “P.U.D. - Locuinte familiale D+P+E, zona Eugen lonesco-Vest".
Se va propune un profil de 9m latime cu doua sensuri de circulatie, cu latime de 9 m (trotuar de
1.5 m latime pe fiecare sens si 0 banda auto pe sens de latime 3.0 m fiecare). Bucla incepe din
strada Eugen lonesco inspre sud-vest apoi coteste spre nord-vest. La intrarea pe terenul studiat
prin actualul PUZ, strada coteste spre directia est-vest la capatul acesta se propune ca str.
Luminii sa se intersecteze cu str. Eugen lonesco , astfel str. Luminii devine o strada continua de
tip bucla cu dublusens. Corelandu-se din nou cu strada propusa P.U.D. - Locuinte familiale

D+P+E, zona Eugen lonesco-Vest.

3.3. Zonificare functionala
Se propune reglementarea amplasamentului studiat in UTR Lic/b — zona aferenta

locuintelor colective mici.

Va rezulta urmatorul Bilant teritorial prezentat comparativ cu situatia existenta:

BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS
UTILIZAREA TERENULUI
MP % MP %
Teren in UTR ULi/c 11365.7 | 98.97 - -
Teren propus U.T.R.in Li/c - - 9394.1 | 81.81
eren grevat de servitute de util. publical 1336 1.16 133.6 1.16
(Latirea strazii E. lonesco)
Teren cu destinatia de drum 1955.7 | 17.03 1955.7 | 17.03
(Prelungirea strazii LL.JmiI"I'E'E)
Calcul teren verde amena[|at pe sol natural | 46019 | 40% 4601.9 | 40%
(calculat pe parcelele propuse deshinate constructiilor)
TOTAL 11485 100% 11485 100%
POT maxim admis pentru UTR Lilc 35%
CUT maxim admis pentru UTR Li/c 0.9

3.4. Echipare edilitara
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Prezenta echipare edilitard satisface necesarul estimat prin prezentul P.U.Z. Strada
Luminii si strada Eugen lonesco sunt echipate edilitar complet.

3.5. Protectia mediului
In urma analizérii documentatie inregistrate la ANPM Cluj-Napoca, se considera ca

proiectul nu are impact asupra mediului.
3.6. Obiective de utilitate publica
Pe terenul studiat, se va continua strada Luminii, racordandu-se cu cu cele doua drumuri

propuse prin studiul urbanistic adiacent, contribuind la coerenta urbanistica a zonei si la
fluidificarea circulatiei.

SEF PROIECT arh. Sorin Scripcariu

URBANISM arh. Razvan Coca
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

DISPOZITII GENERALE.

Caracterul actual
Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil, situate n intravilanul
municipiului pe care sunt curs de executie lucrari de amenajare drum conform P.U.Z. aprobat

cu HCL 959/28.11.17.

Caracterul actual propus

Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte de divese tipuri — izolate,
cuplate, insiruite, covor, locuinte colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o structura
urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Prezentul regulament reprezintd un instrument ajutator preliminar in vederea elaborarii

documentatiilor necesare construirii Tn viitor in zona studiata.

Regulamentul stipuleaza zonificarea functionald, conditiile de ocupare a terenurilor,
alinieri, accese, regim de finaltime, indicatori de ocupare a terenurilor. De asemenea
precizeaza prioritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a rezolvérii circulatiei.

Zona reglementata, in urma procesului de urbanizare se va incadra in U.T.R. Lilc_b -
Zona cu functiune rezidentiald de densitate mica (locuinte unifamiliale de divese tipuri -
izolate, cuplate, insiruite, covor, locuinte colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o
structura urbana coerenta.

Zona studiatd cu o suprafatd de 11485 mp, se situeaza in cartierul Europa, in
municipiului Cluj-Napoca.
Terenul este liber de constructii si are o forma poligonala. Terenul se invecineaza:

- la nord - cu proprietati private

- la est - strada Eugen lonesco si proprietati private

- la vest - proprietati private

- la sud - strada Luminii si proprietati private, P.U.Z. Str. Luminii

aprobat cu HCL nr.959/ 28.11.17

in prezent zona studiata este liberé de constructii si neamenajata.
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SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Zona aferenta locuintelor colective mici. Locuinte in regim izolat, cuplat si insiruit

Locuinte colective mici, cuprinzand maximum 6 unitati locative pe o parcela.

Alternativ, pe o parceld sau pe mai muite parcele se poate amplasa un grup de locuinte
colective mici incluzand fiecare maximum 6 unitati locative, grupate in jurul unui spatiu verde
comun

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Zona aferenta locuintelor colective mici — pe terenurile in pantd se pot amplasa
locuinte semicolective in cascada avand maximum doua unitati locative pe nivel si un numar
de maximum 6 unitati locative pe o parcela.

Tn cadrul ambelor subzone sunt admise:
Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc.) cu conditia ca in
functionare acestea sa producé un nivel de zgomot care sé fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor.
Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special
de proprietari, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei,
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii;
(c) sd nu produca poluare fonica, chimicad sau vizuald, s& nu afecteze intimitatea
locuirii pe parcelele vecineg;
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcel3;
(e) pentru activitati de alimentatie publicé se va obtine acordul vecinilor pe o
raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate direciiile.
in cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, Tn
partea dinspre strada, cu acces separat fatd de locuinte, direct din exterior.
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul Regulament,
prestate de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;
(b) s& nu producé poluare fonica, chimica sau vizuala,
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) s se desfagoare numai in interiorul cladirii.
In cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea
dinspre strada, cu acces separat fatad de locuinte, direct din exterior.
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3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt 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
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 2. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI
CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor
indeplini cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;
(b) suprafata va fi mai mare sau egala cu 350mp

(c) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egald cu 5 m pentru locuintele
nsiruite, mai mare sau egala cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau
egala cu 15 m pentru locuintele izolate, mai mare sau egald cu 15 m pentru locuintele
colective mici si in cascada.

Pentru parcelele dedicate locuintelor colective mici,

(a) frontul la strada va fi de minimum 15 m.

(b) suprafata va fi mai mare sau egala cu: 100 mp/locuinta pentru locuintele colective
mici, 100 mp/locuintd pentru locuintele in cascada, 150 mp pentru locuintele ingiruite, 300 mp
pentru locuintele cuplate, 300mp pentru locuintele izolate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniamentul propus va fi de minim 3
m, prin P.U.Z. se recomanda retragerea constructiilor propuse la 5m de aliniamentul propus.

Pentru parcelele de colt, retragerea minima de 3m se va realiza fata de toate laturile
inclusiv fata de aliniament.

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

Toate constructiile de pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente
aliniamentului cu adancimea de 30 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce
contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc),
a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.
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6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) n cazul construirii pe limita / limitele lateral / laterale de proprietate (locuinte
cuplate, ingiruite, covor), se recomanda construirea de ziduri comune pe limita de proprietate.

Prima / ultima cladire dintr-un sir se va retrage de la limita laterald de proprietate cu
minim 3m;

(b) in cazul construirii in retragere fata de limita / limitele laterale de proprietate
(locuintele colective mici, locuinte izolate, cuplate, capetele de siruri ale locuintelor ingiruite
sau covor), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distanta
minim& de 3 m. In cazul locuintelor in cascad3, cladirile se vor retrage de la acestea in mod
obligatoriu cu o distanta minima de 4,5 m;

(c) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distan{d minima de 6
m, cu exceptia parcelelor de colt a caror retragere minima fata de toate limitele de proprietate
este de 3m

(d) in cazul locuintelor individuale, garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de
cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca Thaltimea calcanului
rezultat sa nu depaseasca 2,8 m,

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m faa de limita posterioara a parcelei.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minimé dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egalé cu inaltimea
cladirii mai inalte, masurata la corniga sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat
6 m.

fn cazul in care pe o parcela se amplaseazaun grup de locuinte colective mici, cladirile
se pot invecina pe maximum doua laturi, celelalte doud laturi fiind in mod obligatoriu orientate
spre spatiul public sau spatiul verde interior (,curtea comund”). Distanta minima dintre
acestea va fi egald cu inaltimea cladirii mai inalte, mésurata la cornigd sau atic in punctul cel
mai Tnalt, dar nu mai putin decat 6 m. In acelasi timp, ,curtea comuna” a ansamblului,
delimitatd de cladiri / limite de proprietate va avea pe ambele directii o dimensiune minima

egala cu de doua ori inal{imea cladirii adiacente celei mai inalte.

8. CIRCULATII $1 ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existé posibilitati de
acces la drumurile publice, in mod direct. De reguld, pe o parcelad se pot prevedea un singur
acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea la{imea de maximum 3

m.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de

construire, eliberate de administratorul acestora.
Pentru céile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea

pavimentelor permeabile.
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Li/c_b — Zona aferenta locuintelor colective mici — este interzis accesul sau stationarea /
parcarea autovehiculelor in curii, in portiunea cuprinsa intre cladire si limita posterioara de

xn

proprietate sau in ,curtea comuna”.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, in mod direct. De regula, pe o parcela se pot prevedea un singur
acces pietonal gi un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 4
m.

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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Li/c_b — Zona aferenta locuintelor colective mici

Stationarea autovehiculelor se va organiza de regula in interiorul parcelei, in garaje
subterane sau in locuri special amenajate.

In cazul amplasérii parcajelor la sol, distanta de la cladirile de locuit / limitele parcelelor
pana la cel mai apropiat parcaj va fi de minimum 5 m (doar in cazul in care spre parcaj sunt
ferestre ale incaperilor principale (camere de zi, dormitoare)

Se interzice organizarea de locuri de parcare cu acces direct din spatiul public,
accesibile prin traversarea trotuarului.

Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/garaje,
garaje colective) pe terenuri aflate in coproprietatea locatarilor, la distante de maximum 150
m de cea mai indepértata locuintd deservita. In acest caz distanta de la clddirile de locuit /
limitele parcelelor pana la cel mai apropiat parcaj va fi de minimum 5 m.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, 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.
Locuinte individuale (unifamiliale) Tnsiruite si covor, sau semicolective:

— un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa
Locuinte colective mici:

— un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa
Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate):

— doua locuri de parcare.

Alte activitati:
— conform Anexei 2 la PUG aprobat cu HCL 493 din 22.12.14

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de Tnaltime maxim admis este de patru niveluri supraterane. Suplimentar fata

de acestea, este admis un demisol, ce va fi destinat in exclusivitate garajelor si altor functiuni
conexe, nu locuirii. Totalizat, regimul de naltime nu poate depasi una dintre urmatoarele
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configuratii: (S)+P+2E+M/R, (S)+P+3E, D+P+2E+M/R, D+P+3E (S — subsol, D — demisol, P —
parter, M — mansarda, R — nivel retras).

Inaltimea maximé& admisa a cladirilor, msurati la aticul ultimului nivel sau la coama
acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 15 m.

Pentru cladirile de locuit de tip cascada regimul de indltime maxim admis este de cinci
niveluri supraterane (demisol, parter si patru niveluri / etaje), cu conditia ca in nici un punct al
constructiei sa nu se suprapuna pe verticald mai mult de patru niveluri.

Indltimea maxima admisa a clddirilor de tip cascada, méasurata la cornisa superioara
sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 18 m, iar cea masurata la
coama acoperigului, in punctul cel mai inalt, nu va depési 22 m. Inaltimea se masoara de la
baza fatadei din aval.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd 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.

Acoperigurile 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 vor fi de tip urban.
Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — tigld ceramica sau tabla lisa
faltuitd pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli
pentru socluri gi alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda
lemnul.

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

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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 a terenurilor prin P.U.Z.

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 brangament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV

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

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
40% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Prin
exceptie, la locuintele covor si la parcelele de colt, spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din
suprafata unei parcele. Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in
categoria spatiilor libere.

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

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul nu este obligatoriu sa fie inchis pe toata lungimea sa
prin Imprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea 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. Inéltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip

transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe

parcela.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A
TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. Maxim = 0,9
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Nota de fundamentare

DENUMIREA LUCRARII :  ELABORARE P.U.Z. str. Luminii- str. Eugen lonesco

NAP SERGIU CORNELIU, DEHELEAN LIANA-MARIA, ONUTZ
SANDA, MURESAN FLORIN-PAVEL, STOICA EUGENIA,
STOICA ANA, SILAGHI VIORICA, BALEA CORNELIA, ROTAR
FELICIA, COSTE COSTEL si COSTE DANIELA MARIA, POP
IONUT-VLAD, MOLDOVAN LIDIA si MOLDOVAN GAVRILA,
MATElI CAMELIA, ADELMANN JENNIFER, MUNTEAN
MARIUS, MUNTEAN VIVIANA, CHINCES LIVIA, TAMAS
GELU, FETEA DAN EMIL, FETEA MIHAELA VERMESAN
MIREL-PETRU, VERMESAN EUGENIA

INVESTITOR

PROIECTANT ¢ S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

Delimitarea obiectivului

Acest studiu acoperd o prezentare a evolufiei zonei, o analizd criticd a situatiei existente,
evidentierea disfunctionalitdfilor si a potentialului zonei din punct de vedere arhitectural, urbanistic si
socio-economic, iar pe baza acestora propune modul de dezvoltare in scopul medierii
disfunctionalitatiilor si de exploatare a potentialului.

Zona studiata este situatd in sud-vestul municipiului Cluj-Napoca, In cartierul Europa, localizat
intre cartierele: Zorilor, Buna-Ziua, Faget si Manastur. Amplasamentul studiat este delimitat la nord,
vest si sud de proprietati private, la sud-vest de proprietatile private reglementate prin PUZ - Autorizat
cu HCL nr. nr.959/ 28.11.17, la est de strada Eugen lonesco iar la sud de o proprietate privata aflata in
UTR Ve.

Terenul este liber de constructii si are o forma poligonald, avand o suprafata de 11 485 mp, se
situeaza in cartierul Europa, in municipiului Cluj-Napoca. Terenul reglementat prin PUZ este cuprins in
6 proprietati avand extrase CF. cu urmatoarele numere: CF 278311, CF 298590, CF 298591, CF 307533,
CF 313094, CF 322960.

Evolutia Zonei

Terenul ce face obiectul P.U.Z.-ului, pana la elaborarea P.U.G. din anul 1999, s-a aflat in
extravilanul mun. Cluj-Napoca, fiind teren arabil. Odati cu elaborarea P.U.G. din anul 1999 a intrat in
intravilanul municipiului si a fost incadrat in U.T.R. A1- zona de activitati agro-industriale. in prezent,
prin P.U.G. din 2014, zona a fost incadrati in UTR ULiu (Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus

de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban).



Dezvoltarea urbani s-a extins de la extrema sudicd a cartierului Zorilor cu zona edificata in
lungul strizii Eugen lonesco, spre strada Fagetului, respectiv spre cartierul Faget. La o scara mai mica,
edificarea s-a realizat dinspre strada Eugen lonesco spre terenurile virane (exemplu strada Luminii - s-
au realizat in baza PUD - Locuinte familiale D+P+E, zona Eugen lonesco-Vest, beneficiar Gujan Danut,
aprobat cu HCL 51/27.02.2007 care si-a realizat aproape complet efectele). Totodatd, sunt in curs de

edificare ansambluri similare funcfional pe laturile strazii Eugen lonesco.

Analiza urbanistica

In momentul de fatd, zona are un caracter tranzitoriu aflindu-se in curs de urbanizare (a se
vedea plansa anexati A9 “Ilustrare dezvoltare urbanistici”). Dezvoltirile urbanistice finalizate gi in curs
de realizare sunt ansambluri de locuinte familiale, cu regim de inaltime redus, desfasurate la limita
cartierului Zorilor, in cartierul Europa, iar in continuarea acestora, departandu-se de arterele de
circulatie, se afli terenuri cu destinaie agricold (pasuni, fAnete, arabil) sau libere situate in intravilanul
municipiului.

In contextul acestei evolutii urbanistice, infrastuctura prezintd conditii bune de acces, atat
strada Luminii cat si strada Eugen lonesco fiind asfaltate. Traficul auto nu este mare, este specific
zonelor cu locuinte individuale. Strada Eugen lonesco, pe care se accede dinspre cartierul Zorilor, este
un drum de categoria a Ill-a cu trafic in dublu sens, asfaltat si amprizd de 7 m a carosabilului. Strada
Luminii poate prelua locuintele noi propuse prin prezentul PUZ, iar prin continuarea acesteia se va

elimina o disfunctionalitate (strada infundata).

Din punct de vedere edilitar, in zona studiata existd retele de apd, canalizare, gaze naturale si
electricitate.

Prin P.U.G.-ul actual se propune modernizarea refelei stradale, iar circulatia auto se va desfasura in
continuare pe strada Eugen lonesco, a carui profil este reglementat conform P.U.G,, cu o ampriza de
16m, avand un profil tip IILE. Se propune continuarea strazii Luminii (PUD aprobat cu HCL
51/27.02.2007). Aceasta a fost propusa cu ampriza de 9 m (carosabil 6.0 m si trotuare de cate 1.5 m pe
ambele parti), iar prin prezentul PUZ se propune continuarea acesteia oferind astfel posibilitatea de
legare a strazii Luminii de strada Eugen lonesco, astfel strada Luminii devine o bucla cu dublu sens.

Reteaua stradald prezentd asigurd preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltdrii actuale putand

prelua limitat dezvoltdri ulterioare.

Analiza arhitecturala

Din punct de vredere arhitectural, constructiile edificate sau in curs de edificare sunt realizate

in sistem deschis (constructii izolate) dispuse pe un parcelar de tip urban. Acestea sunt amplasate la



distan{d unele de celilalte, respectandu-se retragerile minime impuse prin regulamentul de urbanism.
Arhitectura este de factura moderna si variata prin volume si prin nuante de culori diferite, evitandu-se
monotonia. Propunerea PUZ-ului incurajeaza valorificarea diferentei de nivel a terenului, propunand si
locuinte dispuse in tip-cascada si oferind posibilitatea de realizare a punctelor de perspectiva.

Arhitectural, se recomandd o abordare plasticd de facturd moderna.

Analiza socio-economica

Din punct de vedere socio-economic zona prezintd un potential deosebit, beneficiand in
proximitate de multiplele dotdri de interes public, inviatdmant prescolar, scolar si superior, centre
medicale, complexe comerciale si servicii, zone verzi de agrement si sport aflate pe o raza de pana la doi

kilometri jumatate. Acestea sunt ilustrate in plansa anexata A8 ,Dotari”.

Amplasamentul studiat fiind foarte abrupt, nu este oportun pentru amplasarea de dotari. Mai
mult decat atat, in aceasta zona in care dezvoltarea urbanistica este mai ampla de-a lungul strazii Eugen

lonesco, amplasarea favorabila a dotarilor ar fi de-a lungul arterei de circulatie.

Sinteza

Sintetizdnd cele mai sus mentionate, se impune o abordare a dezvoltdrii urbane continuand
specificul functional cu imobile de locuit cu un regim de naltime redus. Reteaua stradala prezentd poate
prelua dezvoltarea propusd. Din punct de vedere a echipdrii edilitare se vor extinde retelele existente in

corelare cu dezvoltdrile Tn perspectiva.

Intocmit,
arh. Sorin Scripcariu

-

e LU A
. - [' N

<

Seriptardu

Bliol .
Migtactued

L5 ‘\);”/,
Rl pREVY o




PLANUL DE ACTIUNE
PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIILOR PROPUSE PRIN PUZ, cf. ORDINULUI

233/2016

1. CATEGORII DE COSTURI

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

Din categoria de costuri ce vor fi suportate de catre autoritdtile publice locale fac parte

intretinerea si modernizarile ulterioare ale strazii.

2.ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIILOR

Investitia se va realiza tindnd cont de urmatoarele etape:

» Intocmirea si aprobarea prin HCL a planurilor urbanistice

* Realizarea operatiunilor notariale de parcelare
a) Dezmembrarea suprafetei de teren care este necesard pentru largirea amprizei
strézii Eugen lonesco, anume terenului gravat de servitute de utilitate publica,
conform P.U.G. si inscrierea acestuia in C.F. cu destinatia de: ,,Teren rezervat
pentru Servitutea de Utilitate Publica”suprafata de teren grevata de servitutea de
utilitate publica (Conform plansa A06- PLAN PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR )
b) Terenul destinat largirii strazii Eugen lonesco va permite accese auto si pietonale
si se va amenaja ca spatiu verde de catre initiatorul PUZ pana la momentul largirii
strazii de catre municipalitate)
c) Dezmembrarea suprafetei de teren necesare pentru edificarea strazii A

d) Dezmembrarea parcelelor destinate locuintelor

» Intocmirea documentatilor in privinta obtinerii autorizatiilor de constuire pe parcelele

care au acces auto din strada nou propusa.
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