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MEMORIU DE PREZENTARE

1.Introducere

1.1 PREZENTAREA INVESTITIEI

OBIECTIV : ELABORARE P.U.Z. STR. SPERANTEI f.n.
INVESTITORI, :  Ramniceanu Torsin si Asociatii
BENEFICIARI si
PROPRIETARI
ADRESA INVESTITIEI :  MUNICIPIUL CLUJ — NAPOCA,
str. SPERANTEI F.N. JUD. CLUJ
PROIECTANT : S.C. SCRIPCARIU BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.
DATA ELABORARII : OCTOMBRIE 2019

Prin PUZ se propune reglementarea parcelelor amplasate in Municipiul Cluj-Napoca,
str.Sperantei, f.n. si cuprinde terenuri aflate pe frontul vestic al str. Sperantei pe zona dintre

intersectia cu str. Veseliei si str. Remenyk Sandor.

1.2. Obiectul lucrarii
Prin PUZ se propune reglementarea parcelelor de teren identificate prin :
nr. C.F. 310569 - Muresan Florin
nr. C.F. 322828- Ramniceanu Torsin
nr. C.F. 322829- Ramniceanu Torsin
nr. C.F. 314037- Ludusan Marius
nr. C.F.290028- Balea Aurel.

Lucrarea isi propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

1. respectarea functiunilor propuse prin P.U.G. UTR Liu— ,Locuinte cu regim redus de
inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban ”

2. parcelarea terenului;

3. stabilirea modului de organizare urbanistica a zonei si a categoriilor de interventii

necesare,
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4. stabilirea aliniamentelor construcitiilor;

5. precizarea regimului de inalfime a constructiilor si a indicilor privind utilizarea terenului;

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 ,Suport topografic
in vederea elaborarii planului urbanistic zonal petnru amplasamentul situat in intravilanul mun.
Cluj-Napoca, intravilan, str. Sperantei f.n. jud. Cluj ,, elaborat de ing. Balea Aurel si din nota de
fundamentare realizatd pentru acest P.U.Z. ce vizeazad aspectele urbanistice, arhitecturale si

Socio-economice a zonei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

21 Delimitarea zonei studiate-reglementate:

Zona reglementata in P.U.Z. este amplasatda in Municipiul Cluj-Napoca, cartierul
Borhanci pe strada Sperantei, f.n. si cuprinde terenuri aflate pe frontul vestic al str. Sperantei
pe zona dintre intersectia cu str. Veseliei si str. Remenyk Sandor. Amplasamentul studiat este
incadrat conform PUG in UTR ULiu (conform plansei A.02 PLAN INCADRARE IN P.U.G.)

2.2. Elemente ale cadrului natural
Terenul dispune de o declivitate pe directia vest-est . Pe teren vegetatia este exclusiv

joasa.

2.3. Circulatia

Zona studiata este deservita exclusiv de strada Sperantei, care este o strada publica,
care in prezent are o ampriza variabila de circa 6.5m-8m, circulatie carosabila cu doua sensuri
si trotuare/ acostament cu latime de circa 0,5m -1.5m pe fiecare parte. Prin P.U.G. pentru
largirea amprizei strazii Sperantei s-a impus o servitute de utilitate publica astfel incat ampriza
strazii va ajunge la 18m si probabil va avea un profil de tip 1lI-B-zona mixta/rezidentiala conform
anexei 6 la P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014. Dupa aprobarea P.U.Z.-ului, din
terenul reglementat se propune dezmembrarea terenului suprapus cu servitutea de utilitate

publica si atribuirea cu titlu de drum in noul extras de carte funciara. Prin P.U.Z. conform P.U.G.
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se propune si posibilitatea de a edifica doua locuinte izolate pe o singura parcela. In cazul

acesta, accesul auto la imobilul indepartat de str. Sperantei se va face prin intermediul unei alei
carosabile cu lungime de maxim 35m.

2.4. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat este neparcelat, cuprins in cinci proprietati conform extraselor C.F., au
functiunea de teren viran si sunt lipsite de constructii. In proximitatea zonei reglementate se
regasesc locuinte individuale si cuplate adresate strict functiunii de locuire.

2.5. Echipare edilitara

in zona exista retele edilitare pe toate strazile din vecinatatea zonei studiate. Strada

Sperantei este de asemenea complet echiapata d.p.d.v. edilitar.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

in urma analizei urbanistice, arhitecturale si socio-economice din Nota de fundamentare,
precum si prin datele din Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, se impune o
abordare a dezvoltarii urbane continuand specificul zonei, anume locuinte familiale cu regim de
inaltime redus. Locuintele propuse se vor realiza in regim deschis, vor respecta una din
configurantiile regimului de inaltime: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S — subsol, D -
demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras), acestea vor fi amplasate la distanta unele
de celalalte si vor fi accesibile prin intermediul aleii carosabile propuse, vor beneficia si de spatii
verzi amenajate in cadrul parcelelor propuse, vor avea o arhitectura moderna cu acopersuri de
tip terasa sau sarpanta.

Reteaua stradala prezentd asigura preluarea fluxului de trafic la nivelul dezvoltarii
actuale, putand prelua limitat dezvoltari ulterioare. Pentru dezvoltari ample in continuare va fi
necesar realizarea unei infrastructuri adecvate, prevazute si in P.U.G.

Din punct de vedere a echiparii edilitare se vor extinde retelele existente in corelare cu
dezvoltarile in perspectiva.

3.2. Prevederi P.U.G.
Zona studiata, conform P.U.G., se suprapune peste:
UTR Liu — Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban

3.3 INDICATORI PROPUSI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim = 35%
pentru locuinte individuale, cuplate sau colective mici
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=10,9
Indicii urbanistici se vor raporta la intreaga suprafata a parcelei initiale.

3. MOD DE INTEGRARE IN ZONA
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SBA |

EXISTENT PROPUS
UTILIZAREA TERENULUI
MP % MP %
Teren in UTR ULiu 7456 100% - -
Teren in UTR Liu (destinat locuintelor) - - 6988 93.7
Zone verzi amenajate - - 468 6.3
Spatiu verde amenajat pe sol natural ) i 2795 LG
(calculat pe parcelele destinate construirii de locuinte) 40%
TO TAL 7456 100% 7456 100%
POT maxim admis pentru UTR Liu 35%
CUT maxim admis pentru UTR Liu 0.9

Prin propunerile acestui PUZ se va dezvolta zona, se vor construi locuinte noi si se va
extinde trama stradala in asa fel incat sa permita crearea de noi legaturi in aceasta zona si se
vor valorifica la adevaratul potential zone neamenajate in momentul de fata.

Calcul necesar numar locuri de parcare conform anexa 2 din P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr.
493 din 22.12.2014.

Conform reglementarilor aferente UTR Liu, locuinte cu regim redus de inaltime dipuse
pe un parcelar de tip urban . Prin P.U.Z. se propune reglementarea a 5 parcele in vederea
construirii de locuinte familiale izolate sau cuplate cu regim redus de inaltime.

Locuire:

Se propun 5 parcele destinate locuintelor cu regim redus de inaltime, fiecare parcela va

cuprinde maxim 2 imobile sau maximum 2_ unitati locative (suprapuse sau alipite)
(Au>100mp/unitate locativa) rezulta un necesar de maximum 20 locuri de parcare. Prin proiect
se propune ca locurile de parcare necesare functiunii de locuire sa fie amenajate in garaje
special amenajate, astfel se propun locuri de parcare in garaj sau in locuri special amenajate

pentru fiecare unitate locativa propusa.

TOTAL NECESAR nr. locuri parcare: maximum 20.

3.6. Protectia mediului
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Functiuniile propuse, atat prin regulamentul P.U.G., cat si dezvoltate prin P.U.Z., nu
prezintd un impact asupra mediului din punct de vedere a actiunii asupra solului, apei freatice,
aerului si fonic, nenecesitand masuri speciale de protectie a mediului. Se propune realizarea
unei suprafete plantate de minim 40% din suprafata fiecarei parcele destinate locuirii.
Colectarea deseurilor se va face in cadrul unor spatii special amenajate la distatele prevazute
de norme de cladirile de locuit iar evacuarea acestora urmand sa se faca prin contract de firme

specializate.
3.7. Obiective de utilitate publica

Dupa aprobarea P.U.Z.-ului din terenul reglementat se propune dezmembrarea terenului
suprapus cu servitutea de utilitate publica si atribuirea de titlu de drum in noul extras de carte
funciara.

3.8 Consecinte economice si sociale

Prin reglementarea si urbanizarea acestei zone se vor creea locuinte noi, iar prin extinderea

si modernizarea tramei stradale se va fluidiza traficul in zona.
3.9 Categorii de costuri

Se vor prelungi prin grija beneficiarilor toate retelele de utilitati din zona. Realizarea aleii

carosabile propuse care va strabate parcela va reveni in sarcina beneficiarilor.

Sef proiect, arh. Sorin SCRIPCARIU
Intocmit; arh. Razvan COCA
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Nota de fundamentare

DENUMIREA LUCRARII :  P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE LOCUINTE FAMILIALE,
OPERATIUNI NOTARIALE PENTRU PARCELARE

RAMNICEANU TORSIN
BENEFICIARI

RAMNICEANU IOANA
MURESAN MIHAELA
MURESAN FLORIN
LUDUSAN MARIUS
LUDUSAN CORINA
BALEA AUREL

BALEA MIHAI

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

Delimitarea obiectivului

Acest studiu acopera o prezentare a evolutiei zonei, o analiza criticd a situatiei existente,
evidentierea disfunctionalitatilor 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 zonei.

Zona studiata este situata in sud-estul municipiului Cluj-Napoca, in cartierul Borhanci.
Amplasamentul reglementat este delimitat la nord si vest de proprietati private, la est de drum existent,
iar la sud de strada Borhanciului.

Context istoric

Terenul ce face obiectul P.U.Z.-ului, odatd cu elaborarea P.U.G. din anul 1999 a intrat in
intravilanul municipiului si a fost incadrat partial in U.T.R. L3c - ,locuinte individuale si colective mici
cu max P+2 niveluri situate in noile extinderi”, respectiv partial in U.T.R. V7 - ,paduri si plantatii
forestiere de protectie a versantilor”. In prezent, prin P.U.G. din 2014, zona a fost incadrati in U.T.R.
ULiu - ,Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban”.

Dezvoltarea urbana s-a extins de la extrema sudicd a cartierului Gheorgheni (strada Constantin
Brancusi) cu zona edificata In lungul strazii Borhanciului. La o scara mai mic3, edificarea s-a realizat
dinspre strada Borhanciului spre terenurile virane. Totodatd, sunt in curs de edificare ansambluri
similare functional pe laturile strazii Borhanciului.



Analiza urbanistica — mod de integrare in zona

in momentul de fata, zona are un caracter tranzitoriu aflandu-se in curs de urbanizare.
Dezvoltarile urbanistice finalizate si in curs de realizare sunt ansambluri de locuinte familiale, cu regim
de fnaltime redus, desfasurate in cartierul Borhanciului, iar in continuarea acestora, departandu-se de
arterele de circulatie, se afla terenuri libere de constructii situate in intravilanul municipiului.

In contextul acestei evolutii urbanistice, infrastuctura prezinti conditii bune de acces, strada
Borhanciului fiind asfaltatd. Traficul auto este specific zonelor cu locuinte individuale. Strada
Borhanciului, pe care se accede dinspre cartierul Zorilor, este o strada de categoria a IlI-a cu trafic in
dublu sens, asfaltata si cu ampriza de 9-10 m.

Din punct de vedere edilitar, in zona studiata exista retele de apa, canalizare, gaze naturale si
electricitate. Beneficiarii isi propun sa extinda retelele edilitare pentru a deservi parcelele din prezentul
P.U.Z..

Circulatia auto se va desfiasura in continuare pe strada Borhanciului. Profilul acesteia se va

reglementa conform P.U.G. Cluj-Napoca - R.L.U. Anexa 5, aprobat cu H.C.L. nr. 493 din 22.12.2014 si
H.C.L. nr. 118 din 01.04.2015 si va avea ampriza de 18 metri cu doua benzi carosabile (fiecare de cate
3,5 m latime), doua benzi de parcari alternate cu vegetatie (fiecare de cate 2,5 m latime), doua piste de
biciclisti (fiecare de cate 1,5 m latime) si doua trotuare (fiecare de cate 1,5 m latime). Accesul la
parcelele propuse prin PUZ se va realiza prin strazile propuse, ce au in vedere dezvoltari ulterioare.

Circulatia pietonald se va desfasura pe trotuarele existente si pe cele propuse.

Analiza socio-economica

Din punct de vedere socio-economic zona prezintd un potential deosebit, beneficiind in
proximitate de dotari de interes public, invatamant prescolar si scolar, complexe comerciale si servicii,
aflate pe o raza de pana la doi kilometri jumatate. Acestea sunt ilustrate in plansa anexata A8 ,Plan
dotari de interes public”.

In aceasta zona 1n care dezvoltarea urbanistica este mai ampla de-a lungul strazii Borhanciului,
amplasarea favorabila a dotarilor ar fi de-a lungul arterei principale de circulatie, pentru accesibilitate.

Sinteza

Sintetizand cele mai sus mentionate, se impune o abordare a dezvoltarii urbane continuand
specificul functional cu imobile de locuit cu un regim de inaltime redus. Reteaua stradala prezenta poate
prelua dezvoltarea propusa. Din punct de vedere a echiparii edilitare se vor extinde retelele existente in
corelare cu dezvoltarile in perspectiva.

arh. Sorin Scripcariu

arh. Razvan Coca
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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 catre investitori, fac parte: intocmirea planurilor
urbanistice, a autorizatilor 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 retelelor edilitare si racordarea lor la retelele existente in zona
realizarea strazii propuse prin PUZ la nivel de strat de uzura dupa realizarea retelelor
intocmirea documentatiilor pentru autorizatiile de construire si obtinerea acestora
realizarea constructiilor pe parcelele destinate locuintelor

Sef proiect, arh. Sorin Scripcariu



REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

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. Deasemenea se

precizeaza prioritatile la nivelul organizarii arhitectural-urbanistice si a rezolvarii circulatjei.

Zona reglementata, in urma procesului de urbanizare se va incadra in U.T.R.

Liu/PUZ - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban si o

zona rezervata( grevata prin P.U.G. ca servitute de utilitate publica) pentru edificarea profilului
stradal cu ampriza de 18m de tip IlI-B-zona mixta/rezidentiala impus prin P.U.G.
Suprafata totala: 7 456 mp.

Zona reglementata in P.U.Z. este amplasata in municipiul Cluj-Napoca, cartierul
Borhanci pe strada Sperantei, fn, si cuprinde terenuri aflate pe frontul vestic al str. Sperantei
pe zona dintre intersectia cu str. Veseliei si str. Remenyk Sandor. Amplasamentul studiat este
incadrat conform PUG in UTR ULiu (conform plansei A.02 PLAN INCADRARE IN P.U.G.)

In prezent zona studiata este libera de constructii si neamenajata.

Intocmit,

Arh. Sorin Scripcariu

Arh. Razvan Coca
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A. REGULAMENT PENTRU U.T.R. Liu/PUZ - Locuinte cu regim redus de inaltime
dipuse pe un parcelar de tip urban.

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale in regim izolat, cuplat, insiruit, covor si anexele acestora: garaje,
filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Locuinte semicolective cu maximum doua unitati locative pe parcela. (unitati locative
suprapuse sau alipite) in regim izolat, cuplat, ingiruit, covor si anexele acestora: garaje,
filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua locuinte individuale sau semicolective in
regim izolat, daca parcela are cel putin 700mp.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pe terenurile in panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o
unitate locativa pe nivel si un numar de maximum cinci niveluri supraterane.

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

Servicii cu acces public, conform conform Anexei 1 a Planului Urbanistic General al
Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, prestate in special de proprietari,
cu urmatoarele conditji:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei
b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp
c) sa implice maximum 5 persoane
d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea

locuirii pe parcelele vecine

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul

vecinilor de parcela

(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50

m de la limita parcelei, pe toate direciiile.

In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cl&dirilor,
in partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 a Planului Urbanistic
General al Municipiului Cluj-Napoca aprobat cu HCL 493/22.12.2014, prestate de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire
b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp
C) sa implice maximum 5 persoane
d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
e) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.

(
(
(
(

(
(
(
(
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Tn cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor,
in partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditji:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor.

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
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditji:

(a) sa aiba front la strada

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 14 m,

(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate
parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m fata de aliniamentul propus. Recomandat 5m,
fata de aliniament.

Pentru parcelele de colf, retragerea minima se va realiza fata de ambele aliniamente,
constructiile se vor retrage minim 3m fata de aliniament si fata de limitele laterale si
posterioare.

Garajele sau corpurile de cladire care contin garaje se vor retrage cu minimum 5-6 m
de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui autoturism.

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

Pentru toate situatiile, amplasarea cladirilor fata de limitele laterale:
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta
minima de 3 m.

Pentru toate situatiile, amplasarea cladirilor fata de limitele posterioare
(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima de 6
m, exceptie facand parcelele de colt care se vor retrage minim 3m fata de
aliniament si fata de limitele laterale si posterioare.

(b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi
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limitelor laterale ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu
depaseasca 2,80 m.
(c) garajele se vor retrage cu cel putin 5-6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

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 Tnaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin decat 3 m.

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

8. CIRCULATII $1 ACCESE

Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces auto pt
fiecare unitate locativa propusa pe parcela. Accesul auto va avea latimea de maximum 3.5m.

Se admint conventii intre vecini astfel incat accesele auto de pe parcele alaturate sa se
alipeasca.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora. Prin P.U.Z. se permite edificarea a doua locuinte in regim izolat pe
aceasi parcela, accesul auto la imobilul indepartat de str. Sperantei se va face prin
intermediul alei carosabile cu lungime de maxim 35m.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:

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

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 120 mp
(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 120 mp

Servicii cu acces public:
Minimum doua locuri de parcare .
10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de doua niveluri supraterane (parter si etaj sau
demisol si parter). Suplimentar fata de acestea, este admisa o mansarda sau un nivel retras,
conform definitiilor din glosarul anexat. Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una
dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S — subsol, D —
demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).

Inaltimea maxima admisé a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 9 m.
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In&ltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

Prin exceptie, pentru cladirile de locuit de tip covor, regimul de inalfime nu poate
depasi una din urmatoarele configuratii: D+P, (S)+P+R (nivel partial), (S)+P+M, respectiv
doua niveluri supraterane.

Pentru cladirile de locuit de tip cascada regimul de inaltime maxim admis este de cinci
niveluri , cu conditia ca Tn nici un punct al constructiei sa nu se suprapuna pe verticala mai
mult de patru niveluri. Demisolul sau unul din niveluri va fi destinat in exclusivitate garajelor si
altor functiuni conexe, nu locuirii.

Inaltimea maxima admisé a cladirilor de tip cascada, masurata de la niveul trotuarului
la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 15 m,
iar cea masurata la coama acoperigului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 18 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el
descris in preambul si peisajului urban din PUG.

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

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante
egale si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

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

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

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente,
cornise, brauri, colonete, pilastri, tdamplarii imprejmuiri etc) cu ocazia renovarii sau a reabilitarii
termice. In cazul restructurarii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de regula, in
conceptul general.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate
cu dimensiunea maxima de 50x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara
domeniului public .

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona
beneficiind de echipare completa conform avizelor de amplasament si conform plansei A08
depuse la documentatie.

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

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV
etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public .
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13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
30% 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.
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.

14. IMPREJMUIRI

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

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 $i patrunderea vegetatiei.

In&ltimea maximé& 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 inaltime 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 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
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
parceld, in inteles urbanistic.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim=0.9

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata

nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va
lua n calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m) .
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