SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

URBANIZAREA UTR BORHANCI CENTRU ,,DEALUL POPII”
PRIN PLAN URBANISTIC ZONAL TN CLUJ-NAPOCA,
JUDETUL CLUJ

Beneficiar: Gorgan Vasile Dan reprezentantul oficial al GRUPULU PROPRIETARILOR
TERENURILOR ELABORATE

1. Breaz Vadim Rares 13. Oprisan Nicoleta lleana
2. Burnar Consuela-Rodica 14. Pop Vasile
3. Chiorean Cilin 15. Reijers Walterus Johannes Marius

16. Sc "Nova Taxi Karite" srl - Reprezentat prin

4. Ciurchea loan . .
administrator Oprean loan-Vasile

17. sc Deltamed srl. CIF: 9434372 - Reprezentat

5. Ciurchea loan-Marius : iy A <
prin administrator Toparcean Radzvan

6. Ciurchea Loredana Mihaela 18. Schiopu Andrei

7. Colcer Floarea 19. Schiopu Valeriu

8. Giurgiuman Gheorghe 20. Schiopu Victor Adrian

9. Giurgiuman Monica Laura 21. Tamas Corina Diana

10. Gorgan Margareta Gina 22. Uioreanu Rodica-Angela
11. Gorgan Vasile Dan 23. Ziman losif

12. Oprisan Gelu Bogdan 24. Ziman Maria Mihaela

PROIECTANT: S.C. PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN S.R.L.
Str. Ariesului nr. 33, ap. 13, Cluj-Napoca, jud. Cluj

Sef proiect arh. Gheorghe ELKAN
dr. geograf Diana RETESAN-FLOCA
geograf George DEAC
arh. Camil VINASI
FAZA: PLAN URBANISTIC ZONAL MARTIE 2020

PUZ- BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 1



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

FISA PROIECTULUI

URBANIZAREA UTR BORHANCI CENTRU ,,DEALUL POPII” PRIN PLAN
URBANISTIC ZONAL TN CLUJ-NAPOCA, JUDETUL CLUJ

Beneficiari: Gorgan Vasile Dan reprezentantul oficial al GRUPULU PROPRIETARILOR
TERENURILOR ELABORATE

Proiectant:
S.C. PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN S.R.L.

Cluj-Napoca, str. Ariesului, nr. 33, ap. 13

arh. Gheorghe ELKAN

dr. geograf Diana RETESAN

geograf George DEAC

arh. Camil VINASI

arh. stag. Kinga HERBERT
Colaboratori:

S.C. ATD der Plan S.R.L.

arh. Sofia GARDA

S.C. Viomex Com S.R.L.

arh. Melinda SZEKELY

S.C.ESVVVS.R.L.

arh. dr. ing. Gyorgy ORBAN

Studii de specialitate:

Echipare tehnico-edilitare: ing. Claudiu CAMPEAN

Studiu geotehnic: dipl. geolog Pompei NISTOR

Raport de expertiza geotehnica- stabilitatea amplasamentului: prof. dr ing. Augustin POPA
Studiu de sistematizare a terenului: ing. Dan LAZAN

Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal

Nr. proiect: 2/2019
Data. Martie 2020

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 2



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

BORDEROU

A. Piese scrise:

. MEMORIU DE PREZENTARE
1. DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

2. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI

2.1. Obiectul lucrarii
2.2. Surse de documentare

3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

3.1. Evolutia zonei
3.1.1. Delimitarea zonei studiate prin PUZ - limite si vecinatati
3.1.2. Regimul juridic
3.1.3. Regimul economic si tehnic

3.2. Elemente ale cadrului natural

3.3. Circulatia

3.4. Ocuparea terenului — situatia existenta
3.4.1. Bilant teritorial — situatia existenta
3.4.2. Riscuri naturale
3.4.3. Principalele disfunctionalitati

3.5. Echiparea edilitara

3.6. Analiza geotehnica
3.7. Probleme de mediu
3.8. Optiuni ale administratiei publice locale si ale populatiei

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
4.1. Elemente caracteristice proiectului propus
4.2. Prevederi ale PUG Municipiul Cluj-Napoca

4.3. Valorificarea cadrului natural
4.4. Modernizarea circulatiei

4.5. Dezvoltarea echiparii edilitare
4.6. Obiective de utilitate publica

4.7. Protectia mediului
4.8. Zonificarea functionald, reglementari bilant teritorial, indici urbanistici
4.8.1. Structura terenului cuprins in PUZ

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 3



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

4.8.2. Bilant teritorial- zonificare

I.LREGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ

1. DISPOZITII GENERALE

1.1. RolulR.L.U.
1.2.  Domeniul de aplicare.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

3. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE

B. Piese desenate anexate:

1. Plandeincadrare Tn teritoriu. ..............coooeiiiiiiiiiniin. 1
2. Plan situatie existenta si de analiza.. P4
3. Propunere reglementarl de urbanlzare s zonlﬁcare ................... 3
4. Plan echipare edilitara..............c..coeiiviniiin 4
5. Plan circulatia terenurilor .................................................. 5
6. Reglementari de urbanizare si mobilare urbana........................ 6
7. Etapizarea procesului de urbanizare...................ooooiiiiinn. 7
Tntocmit,
Arh. Gheorghe Elkan Dr. geograf Diana Retesan-Floca

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 4



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

I._ MEMORIU DE PREZENTARE

1. DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrdrii: URBANIZAREA UTR BORHANCI CENTRU ,,DEALUL POPII” PRIN
PLAN URBANISTIC ZONAL IN CLUJ-NAPOCA, JUDETUL CLUJ

Amplasamentul obiectivului: Zona Borhanci ”Dealu Popii” delimitata de str. Borhanci,
drum pasune f.n. (DC 6638) si zona str. Bicaz, mun. Cluj-
Napoca, jud. Cluj

Proiectantul de specialitate: S.C. Promoter Nova Environment Design S.R.L.
Str. Ariesului nr. 33, ap. 13, Cluj-Napoca, jud. Cluj
@:promoter.ipp2018@gmail.com

Coordonare urbanism: arh. Gheorghe ELKAN
Tel: 0722-327.330

dr. geograf Diana RETESAN-FLOCA
geograf George DEAC

arh. Camil VINASI

Beneficiarul lucrarii: GORGAN VASILE DAN reprezentantul GRUPULUI
PROPRIETARILOR TERENURILOR CUPRINSE IN PUZ

Suprafata terenului studiat: 148.268 mp

Data elaborarii: Martie 2020
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2. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI

2.1. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie PUZ are drept scop aplicarea procedurii de urbanizare, de schimbare de
destinatic a terenurilor agricole sau libere si de reparcelare a terenurilor, urmarindu-se o remodelare a
parcelelor cu o structurd urbana, conform reglementarilor stabilite de PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Tn conformitate cu CU nr. 235/17.01.2020 si a avizului de oportunitate nr...... eliberate de
Primaria Cluj-Napoca, prin prezentul PUZ s-au urmarit:

« reactualizarea bazei topografice si cadastrale;

o unificarea (comasarea) virtuala a terenurilor;

o remodelarea parcelarului intr-o structura urbana coerenta, cu functiuni noi, permise pentru zona de
urbanizare — ULiu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban,
conform cu reglementarile PUG Municipiul Cluj-Napoca;

e echiparea completa edilitar-urbanistica a zonei - retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa
potabild, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de
transformare, iluminat public, comunicatii, gaz metan si a racordurilor acestora la infrastructura
urbana majora;

« stabilirea tramei stradale (cu profile transversale in conformitate cu reglementarile PUG si normele
tehnice specifice) si alte tipuri de spatii publice (spatii verzi, locuri de joaca pentru copii etc);

« 1dentificarea spatiilor publice si a suprafetelor de teren aferente obiectivelor de utilitate publica,
care s-au constituit prin diminuarea proportionald proprietdtilor initiale, fiind identificate doua
categorii de terenuri — cele aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare de interes si cele
aferente celorlalte categorii de obiective de interes public in cota fixd de 10% din suprafata totala.

Caracterul principal propus pentru terenul studiat, conform temei de proiectare, a certificatului
de urbanism si a avizului de initiere, este de zond cu functiune rezidentiald de densitate mica
(predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor — grupate tipologic
in teritoriu).

Prezenta documentatie PUZ are drept scop urbanizarea, zonificarea functionala si mobilarea unei
suprafete de teren de 148,268 mp situata in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, aflata
n proprietatea beneficiarilor constituiti in asociatia temporara a proprietarilor de terenuri.

2.2. Surse de documentare

- Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca 2014

- Certificatul de Urbanism nr. 235/17.01.2020 si Avizul de Oportunitate nr. ......... emis de catre
Primaria Municipiului Cluj-Napoca;

- Studiul geotehnic elaborat de S.C. Geotehnica Proiectare S.R.L., dipl. geolog Pompei

NISTOR,;

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 6



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

- Raport de expertiza geotehnica- stabilitatea amplasamentului: prof. dr ing. Augustin

POPA,;

- Studiu de sistematizare a terenului: ing. Dan LAZAN;

- Echipare tehnico-edilitare: ing. Claudiu CAMPEAN;

- Documentatie topografica avizata de OCPI,

- Planurile Urbanistice Zonale avizate si aprobate din zona de studiu;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructie cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Regulamentul General de Urbanism aprobat de H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al
R.LU. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/ N/ 10.04.2000;

- Ordinul nr. 176/N/16 privind “Metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului
urbanistic zonal" Indicativ GM-010-2000 august 2000 al M.L.P.A.T.

- Documentare la fata locului.

3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
3.1. Evolutia zonei

Pana in anul 1990, fosta ”Colonia Borhanci” s-a situat in extravilanul municipiului Cluj-
Napoca, avand acces prin drumul judetean spre Gheorgheni, intesatad cu alte drumuri de exploatare, cu
precadere agricole, nemodernizate. Starea si existenta mostenitd din perioada inter si postbelicd se
rezuma la un numdr limitat de gospodarii si dotdri social-culturale/scoald, bisericd/ precum si
comerciale. Teritorial, a existat o legatura agricola cu Colonia Sopor spre nord-est, prin amenajarile
pomicole intensive, fara tentative de construire pana in perioada 1992-2000 cand s-a initiat proiectul
Casarom, zona fiind deja introdusa in intravilanul nou al municipiului prin PUG 1999. Dupa acest
moment, Calea Borhanciului a devenit un magnet pentru a umple terenurile agricole cu
microansambluri, cu precadere locuinte in acel sistem urbanistic nefast de parcele insiruite de-a lungul
unui drum de servitute, de reguld subdimensionat. Lipsa coordonarii proprietatilor, astfel incat sa existe
0 sistematizare corectd a parcelelor, a dat, si da in continuare, nastere la multe nereusite de
sistematizare spatiala si de confort urban-edilitar.

3.1.1. Delimitarea zonei studiate prin PUZ - limite si vecinatati

Intreaga suprafatd este situati in sud-estul intravilanului municipiului Cluj-Napoca si este
fnconjurata de terenuri pentru care existd Planuri urbanistice, aprobate sau in curs de aprobare. Astfel,
exista trei PUZ-uri care au influente asupra zonei in lucru, respectiv doud de pe strada Bicaz de la care
s-a preluat pozitia a doua strazi de legatura cu strada Bicaz si ansamblul rezidential situat la est de
drumul DC 6638, zona fiind parcelata si destinatd locuirii, dotdrilor de sanatate, invatamant,
comerciale, etc. Terenul studiat se invecineaza la vest- cu Str. Borhanci, la nord cu zona delimitatd de
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str. Bicaz si la est cu un drum de pasune (DC 6638), care delimiteaza acest PUZ de cel initiat de
Primaria Cluj-Napoca (fost Casarom).

3.1.2. Regimul juridic

Suprafata studiata cuprinde 19 imobile cu acte de proprietate inscrise in CF, actualizate la zi,
cu toate calculele necesare pentru intocmirea tabelelor utile evidentei participdrii procentuale ale
fiecarui proprietar. Prezenta documentatie are la baza toate procedurile de evidentiere a participarii
spatiale, pe parcurs.

Conform cartilor funciare ale imobilelor, suprafata totala a terenului este 148.268 mp dupa
masuratorile topografice din teren a parcelelor, iar suprafata totald din acte este de 139.647 mp.

Astfel, lista imobilelor este prezentata in tabelul 1 de mai jos:

Tabelul 1

Nr|nr.CF |data CF nr. CAD Suprafata (mp) - cf. Suprafata (mp) - masurata plan

ACT CF de situatie (topograf)
1 [316690 |23.12.2019 |316690 33968 37112
2 |262557 [23.12.2019 |262557 13500 13 642
3 1281483 |27.12.2019 |281483 3670 3670
4 262547 |23.12.2019 |262547 12 825 14 027
5 1260394 |20.12.2019 |260394 10 000 10 800
6 |286399 [20.12.2019 |286399 10 000 10 096
7 254108 [23.12.2019 |254108 24 957 27 452
8 |278772 |23.12.2019 |278772 2 825 3107
9 |278766 |23.12.2019 |278766 4 602 5062
10 [ 306453 |23.12.2019 |306453 2520 2 520
11256178 |23.12.2019 |CAD: 7141/1/5 3000 3000
12 | 278749 |23.12.2019 |278749 1550 1550
13303598 |[23.12.2019 |11461/2 932 932
14 1263358 |20.12.2019 |7141/1/1/2 935 935
15 (281478 |23.12.2019 |11461/4 675 675
16 | 260137 |20.12.2019 |10224 7 808 7 808
17 | 335234 |23.12.2019 |335234 5880 5880
Total 139.647 148.268
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Identificarea fizicd a imobilelor din Tabelul 1 este conform reglementarilor OCPI in Sistem de
proiectie Standardizat, fiind evidentiata limita imobilului descris prin segmente formate din puncte
consecutive in forma tabelara. Coordonatele punctelor, aferent imobilului identificat prin CF si nr.
CAD, se gasesc pe planul de situatie, prin grija Topografului Autorizat. Avizul OCPI are nr. 45594 din
10.02.2020, fiind insotit de procesul verbal de receptie nr. 653/26.02.2020.

Proprietarii terenurilor sunt persoane fizice si persoane juridice. Conform CF din tabelul de
mai sus, proprietarii tabulari sunt prezentati in tabelul 2, cu parti de proprietate si procente reale de
participare, recalculate conform situatiei reale masurate:

Tabelul 2

Nume Drept de proprietate Procent de
proprietar(i) participare
Tabular(i)
Breaz pe baza de CF 263358 din data de: 20/12/2019 pozitia B2 cu parti de 1/1 pe 0.696%
Vadim terenul cu nr. CAD (Cluj) 7141/1/1/2 avand suprafata aferenta calculata pe
Rares baza masuratorilor si din parti din CF 935 mp ce corespunde unei cote

participative din suma ariei parcelelor de: 0.5788% si pe baza de CF 256178

din data de: 23/12/2019 pozitia B9 cu parti de 98/3000 pe terenul cu nr. CAD

(Cluj) CAD: 7141/1/5 avand suprafata aferenta calculata pe baza

masuratorilor si din parti din CF 98 mp ce corespunde unei cote participative

din suma ariei parcelelor de: 0.0607%
Burnar pe baza de CF 316690 din data de: 23/12/2019 pozitia B3 cu parti de 1/8 pe 12.515%
Consuela- | terenul cu nr. CAD (Cluj) 316690 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Rodica masuratorilor si din parti din CF 4639 mp ce corespunde unei cote

participative din suma ariei parcelelor de: 2.8715% si pe baza de CF 316690
din data de: 23/12/2019 pozitia B5 cu parti de 3/8 pe terenul cu nr. CAD
(Cluj) 316690 avand suprafata aferenta calculata pe baza masuratorilor si din
parti din CF 13917 mp ce corespunde unei cote participative din suma ariei
parcelelor de: 8.6145%

Chiorean pe baza de CF 278749 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe 0.104%
Cilin terenul cu nr. CAD (Cluj) 278749 avand suprafata aferenta calculata pe baza
masuratorilor si din parti din CF 1550 mp ce corespunde unei cote
participative din suma ariei parcelelor de: 0.104%

Ciurchea pe baza de CF 262547 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/2 pe 9,460%

loan, terenul cu nr. CAD (Cluj) 262547 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Colcer masuratorilor si din parti din CF 14.027 mp ce corespunde unei cote
Floarea participative din suma ariei parcelelor de: 9,460%
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Tabelul 2
Nume Drept de proprietate Procent de
proprietar(i) participare
Tabular(i)
Ciurchea pe baza de CF 262557 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe 11.857%
loan- terenul cu nr. CAD (Cluj) 262557 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Marius si masuratorilor si din parti din CF 13642 mp ce corespunde unei cote
Ciurchea participative din suma ariei parcelelor de: 8.4442% si pe baza de CF 281483
Loredana din data de: 27/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe terenul cu nr. CAD
Mihaela, (Cluj) 281483 avand suprafata aferenta calculata pe baza masuratorilor si din
bun comun | parti din CF 3670 mp ce corespunde unei cote participative din suma ariei
parcelelor de: 2.2717% si pe baza de CF 281478 din data de: 23/12/2019
pozitia B3 cu parti de 539/1350 pe terenul cu nr. CAD (Cluj) 11461/4 avand
suprafataaferenta calculata pe baza masuratorilor si din parti din CF 269.5 mp
ce corespunde unei cote participative din suma ariei parcelelor de: 0.1668%
pe baza de CF 303598 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe 0.674%
Giurgiuman | terenul cu nr. CAD (Cluj) 11461/2 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Gheorghe si | masuratorilor si din parti din CF 932 mp ce corespunde unei cote
Giurgiuman | participative din suma ariei parcelelor de: 0.5769% si pe baza de CF 281478
Monica din data de: 23/12/2019 pozitia B2 cu parti de 136/1350 pe terenul cu nr.
Laura, bun | CAD (Cluj) 11461/4 avand suprafata aferenta calculata pe baza masuratorilor
comun si din parti din CF 68 mp ce corespunde unei cote participative din suma ariei
parcelelor de: 0.0421%
Gorgan pe baza de CF 260394 din data de: 20/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe 7.284%
Vasile Dan | terenul cu nr. CAD (Cluj) 260394 avand suprafataaferenta calculata pe baza
si Gorgan masuratorilor si din parti din CF 10800 mp ce corespunde unei cote
Margareta | participative din suma ariei parcelelor de: 7,284%
Gina, bun
comun
Oprisan pe baza de CF 256178 din data de: 23/12/2019 pozitia B2 cu parti de 95/3000 0.064%
Nicoleta pe terenul cu nr. CAD (Cluj) CAD: 7141/1/5 avand suprafata aferenta
lleana si calculata pe baza masuratorilor si din parti din CF 95 mp ce corespunde unei
Oprisan cote participative din suma ariei parcelelor de: 0.064%
Gelu
Bogdan,
bun comun
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participative din suma ariei parcelelor de: 1.9232% si pe baza de CF 306453
din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe terenul cu nr. CAD

Tabelul 2
Nume Drept de proprietate Procent de
proprietar(i) participare
Tabular(i)
Pop Vasile | pe baza de CF 335234 din data de: 23/12/2019 avand suprafata aferenta 3.965%
calculata pe baza masuratorilor de 5.880 mp, ce corespunde unei cote
participative de: 3,965%
Reijers pe baza de CF 256178 din data de: 23/12/2019 pozitia B11 cu parti de 0.0961%
Walterus 50/3000 pe terenul cu nr. CAD (Cluj) CAD: 7141/1/5 avand suprafata
Johannes aferenta calculata pe baza masuratorilor si din parti din CF 50 mp ce
Marius si corespunde unei cote participative din suma ariei parcelelor de: 0.0309% si pe
Tamas baza de CF 256178 din data de: 23/12/2019 pozitia B6 cu parti de 93/3000 pe
Corina terenul cu nr. CAD (Cluj) CAD: 7141/1/5 avand suprafataaferenta calculata
Diana pe baza masuratorilor si din parti din CF 93 mp ce corespunde unei cote
participative din suma ariei parcelelor de: 0.0576%
Sc "Nova | pe baza de CF 260137 din data de: 20/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe 5.266%
Taxi terenul cu nr. CAD (Cluj) 10224 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Karite" srl | masuratorilor si din parti din CF 7.808 mp ce corespunde unei cote
cu sesiul in | participative din suma ariei parcelelor de: 5.266%
Bucuresti
sc pe baza de CF 286399 din data de: 20/12/2019 pozitia B3 cu parti de 1/1 pe 6.809%
Deltamed terenul cu nr. CAD (Cluj) 286399 avand suprafata aferenta calculata pe baza
srl. CIF: masuratorilor si din parti din CF 10096 mp ce corespunde unei cote
9434372 participative din suma ariei parcelelor de: 6.809%
Schiopu pe baza de CF 281478 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 0.227%
Valeriu, 675/1350 pe terenul cu nr. CAD (Cluj) 11461/4 avand suprafata aferenta
Schiopu calculata pe baza masuratorilor si din parti din CF 337.5 mp ce corespunde
Andrei, unei cote participative din suma ariei parcelelor de: 0.227%
Schiopu
Victor
Adrian, in
parti egale
Schiopu pe baza de CF 278772 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 1/1 pe 27.456%
Victor terenul cu nr. CAD (Cluj) 278772 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Adrian masuratorilor si din parti din CF 3107 mp ce corespunde unei cote
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Tabelul 2
Nume Drept de proprietate Procent de
proprietar(i) participare
Tabular(i)

(Cluj) 306453 avand suprafata aferenta calculata pe baza masuratorilor si din
parti din CF 2520 mp ce corespunde unei cote participative din suma ariei
parcelelor de: 1.5598% si pe baza de CF 254108 din data de: 23/12/2019
pozitia B2 cu parti de 1/1 pe terenul cu nr. CAD (Cluj) 254108 avand
suprafata aferenta calculata pe baza masuratorilor si din parti din CF 27452
mp ce corespunde unei cote participative din suma ariei parcelelor de:
16.992% si pe baza de CF 278766 din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti
de 1/1 pe terenul cu nr. CAD (Cluj) 278766 avand suprafata aferenta calculata
pe baza masuratorilor si din parti din CF 5062 mp ce corespunde unei cote
participative din suma ariei parcelelor de: 3.1333% si pe baza de CF 256178
din data de: 23/12/2019 pozitia B1 cu parti de 2568/3000 pe terenul cu nr.
CAD (Cluj) CAD: 7141/1/5 avand suprafata aferenta calculata pe baza
masuratorilor si din parti din CF 2568 mp ce corespunde unei cote
participative din suma ariei parcelelor de: 1.5896%

Uioreanu pe baza de CF 316690 din data de: 23/12/2019 pozitia B2 cu parti de 4/8 pe 12.515%

Rodica- terenul cu nr. CAD (Cluj) 316690 avand suprafata aferenta calculata pe baza
Angela masuratorilor si din parti din CF 18556 mp ce corespunde unei cote
participative din suma ariei parcelelor de: 12.515%
Ziman pe baza de CF 256178 din data de: 23/12/2019 pozitia B3 cu parti de 96/3000 0.064%
losif si pe terenul cu nr. CAD (Cluj) CAD: 7141/1/5 avand suprafata aferenta
Ziman calculata pe baza masuratorilor si din parti din CF 96 mp ce corespunde unei
Maria cote participative din suma ariei parcelelor de: 0.064%
Mihaela,
bun comun

100.0000%

Potrivit celor de mai sus, terenul rezervat acestui ansamblu este adiacent drumului DC 6638
care delimiteazd clar teritoriul studiat potrivit planul topografic — cadastral, impreund cu strada
Borhanciului si strada Bicaz.

Intregul teren este inregistrat la OCPI, cuprinzind toate coordonatele topo, astfel ci in
plansele care insotesc documentatia, se prezinta limitele corespunzatoare evidentelor cadastrale. 99%

din teren este in posesie privata. Actele de proprietate- nr. CF si nr. CAD sunt prezentate in tabelul nr.
3.
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Lista proprietarilor sub forma sintetica este prezentata in tabelul 3:

Nr| Nume proprietar Pozitia| nr.CF nr. CAD
in CF
B2 263358 7141/1/1/2

B9 256178 |CAD: 7141/1/5

1| Breaz Vadim Rareg

. B3 316690 316690

2| Burnar Consuela-Rodica
B5 316690 316690
3| Chiorean Cilin B1 278749 278749
4| Ciurchea loan Bl 262547 262547
B1 262557 262557
5| Ciurchea loan-Marius Bl 281483 281483
B3 281478 11461/4
B1 262557 262557
6| Ciurchea Loredana Mihaela Bl 281483 281483
B3 281478 11461/4
Bl 262547 262547
7| Colcer Floarea 52 262547 262547

Bl 303598 11461/2
B2 281478 11461/4
Bl 303598 11461/2
B2 281478 11461/4

8| Giurgiuman Gheorghe

9| Giurgiuman Monica Laura

10 | Gorgan Margareta Gina Bl 260394 260394

11| Gorgan Vasile Dan Bl 260394 260394

12| Oprisan Gelu Bogdan B2 256178 | CAD: 7141/1/5

13| Oprisan Nicoleta lleana B2 256178 |CAD: 7141/1/5
B1 316539 13569

14| Pop Vasile Bl 316556 13568/1

Bl 316582 13570/2
B11 | 256178 |CAD: 7141/1/5
B6 256178 |CAD: 7141/1/5

15| Reijers Walterus Johannes Marius

Sc "Nova Taxi Karite"” srl cu sediul in
16 | Bucuresti - Reprezentat prin administrator B1 260137 7.808
Oprean loan-Vasile

SC Deltamed SRL CIF: 9434372 -

17 | Reprezentat prin administrator Toparcean B3 286399 286399
Razvan
20| Schiopu Andrei Bl 281478 11461/4
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Nr| Nume proprietar Pozitia| nr.CF nr. CAD
in CF

21| Schiopu Valeriu Bl 281478 11461/4
B1 281478 11461/4

Bl 278772 278772

. . . Bl 306453 306453

22| Schiopu Victor Adrian B2 254108 254108
Bl 278766 278766

Bl 256178 |CAD: 7141/1/5
B11 | 256178 |CAD: 7141/1/5
B6 256178 |CAD: 7141/1/5

23| Tamas Corina Diana

24| Uioreanu Rodica-Angela B2 316690 316690
25| Ziman losif B3 256178 |CAD: 7141/1/5
26| Ziman Maria Mihaela B3 256178 | CAD: 7141/1/5

3.1.3. Regimul economic si tehnic

Folosinta actuala a terenurilor care urmeazia sa se urbanizeze este, conform CU nr.
235/17.01.2020 de teren cu destinatie agricola: pasuni, fanete, arabil sau libere, situate in intravilanul
municipiului.

Destinatia zonei este de urbanizare - cu locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un
parcelar de tip urban, conform PUG Municipiul Cluj-Napoca 2014.

3.2. Elemente ale cadrului natural

Destinatia actuald a terenului este agricold- pasuni, fanate, arabile sau libere de constructii si nu
se afla in patrimoniul de protectie a valorilor istorice sau arhitectural urbanistice. De asemenea, zona
studiata nu se gdseste In arii naturale protejate.

Terenul studiat reprezintd o suprafatd denivelatd cu o energie de relief de 74.5 metri, pe 0
distanta de 570 m, sub forma procentuald 13%, care determind un anume concept de retea de strazi si
alei, potrivit propunerilor bazate pe studiile de fundamentare ce insotesc documentatia. Cota minima
este de 387 m, iar cota maxima este de 461.5 m.

Din studiile geotehnice, efectuate in zona, se poate concluziona in general si datorita destinatiei
originale agricole-pomicole, ca intre 0 si — 0,60 m adancime este un sol vegetal, intre 0,60 — 6,70 m
adancime argila galben cafenie, plastic vartoasa, contractild. Adancimea de fundare recomandata este
1,50 m, tasarea efectivd recomandata este 2,5 cm, iar 1n calcul se va adopta o presiune conventionald de
300 kPa.
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3.3. Circulatia

Accesul principal care leagd amplasamentul de zona centrald a municipiului Cluj-Napoca este
Str. Borhanciului, in prezent, cu o capacitate de circulatie limitata, si care este propusa, prin PUG
Municipiul Cluj-Napoca, pentru largire la un profil de tip 111 B -18 m. Accesibilitatea zonei este mult
imbunatatita de intrarea/iesirea spre oras din drumul de ocolire Vélcele - Apahida, care poate fi
accesat la o distanta de 1-2 km spre sud, de unde spre N-E, prin nodul Dezmir/aeroport se
directioneaza spre oras sau Apahida. In acelasi timp, de la acelasi nod de circulatie, spre vest, se poate
ajunge la DN1- E60 Cluj-Napoca, spre Turda nod Valcele, de unde directiile Turda si A3 sau Gilau si
bineinteles Cluj-Napoca, pot asigura o miscare de transport diversificat.
Se mentioneaza ca prin grija administratiei judetene si municipale se are in vedere realizarea unui
masterplan de retele de drumuri si strdzi care pot asigura infrastructura necesard functionarii
conceptului care a stat la baza propunerilor de extindere a intravilanului municipiului Cluj-Napoca.

3.4. Ocuparea terenului — situatia existenta

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca aflat in vigoare, terenul
studiat, care urmeaza sa fie ocupat de investitiile propuse, este situat in intravilan, liber de constructii si
se incadreaza in categoria de folosinta actuala arabil, livezi sau faneati, conform cirtilor funciare.

Suprafata studiata este de 148.268 mp.

Suprafata construita existenta este de 0 mp.

Fondul construit/ imobilul nu face parte din valorile de patrimoniu, din lista monumentelor
istorice sau a obiectivelor protejate.

Avand in vedere directia de dezvoltare si optiunile actuale ale beneficiarului, corelate cu
prevederile urbanistice ale PUG Municipiul Cluj-Napoca, s-au identificat urmatoarele aspecte:

e Terenul studiat nu este afectat de zona de siguranta a magistralelor de gaz metan, a liniilor de
inaltd tensiune sau a magistralelor de alimentare cu apa.

e Drumul 103G (Strada Borhanciului) va fi modernizat, conform prevedrilor PUG Cluj-Napoca,
la un profil tip 111 B-18. Terenul studiat prin PUZ se Tnvecineaza cu drumul 103G la nivelul
parcelei nr. 172 si ’strada G” stabilite prin PUZ.

e Teritoriul studiat nu este afectat de zone de protectie sanitara existente (stabilite prin PUG).

3.4.1. Bilant teritorial — situatia existenta

Suprafata totala a terenului studiat prin PUZ, situat in intravilan, este de 148.268 mp.

Folosinta actuala a terenului studiat prin PUZ, conform cartilor funciare este de teren agricol
(arabil, livada, faneata, pasune), incadrat conform CU nr. 235/17.01.2020, in intravilanul localitatii, cu
destinatia:
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e ULiu- Zona de urbanizare- Locuinte cu regim redus de iniltime dispuse pe un
parcelar de tip urban

La momentul receptiondrii lucrarilor cadastrale, suprafata de teren pentru care au existat acte
cadastrale este de 148.268 mp, din care 117.139 mp arabil, 30.454 mp faneata si 675 mp alte utilizari.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
Nr. Denumire Suprafata %
Crt. (mp)
1. Arabil 117.139 79,00
Faneata 30.454 20,54
Altele 675 0,46
2. TOTAL 148.268 100,00

3.4.2. Riscuri naturale

Conform PUG Municipiul Cluj-Napoca intregul teritoriu studiat prin PUZ este incadrat Tn zona
cu risc mediu-mare de alunecari de teren.

Din Raportul de expertiza geotehnica- stabilitatea amplasamentului -zona Borhanci Centru-
intocmit de prof. dr. ing. Augustin Popa au rezultat urmatoarele concluzii (extras din studiu):

”Conform conficientului mediu de hazard, la alunecare de teren, amplasamentul se incadreaza
in grupa amplasamentelor cu potential de producere al alunecarilor de teren "MEDIU” si o caracterizare
a instabilitatii la alunecare a versantului "MEDIE”. Pe baza verificarii la stabilitate a versantului
construit, se considera versantul STABIL, cu conditia respectarii recomandarilor proiectului geotehnic
si a expertizei geotehnice”.

Aparitia unor alunecéri de teren poate fi declansata prin modificari ale factorilor: climatici
si antropici (sapiatura mare la baza versantului, sapitura in versant, supraincarcarea versantului,
ridicarea nivelului apei subterane, etc.)

Pentru asigurarea stabilitdtii de duratd a versantului, se impune adoptarea urmatoarelor masuri:

- Avand in vedere natura terenului de fundare si amplasamentul, se impune ca dupa definitivarea
amplasarii cladirilor sa se execute un Studiu Geo in detaliu ( SG-D) (NP074) pe baza caruia sa se

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 16



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

precizeze stabilitatea generala a terenului si tehnologia de executie pentru fiecare obiectiv. Studiul
geotehnic detaliat va respecta strict recomandarile normativului NP074 si a normativului SR EN 19997-
2 pentru clasa de calitate a esantioanelor de pamant, cerinte privind determinarea caracteristicilor fizice
si a rezistentei pamantului.

Se face precizarea ca valorile parametrilor rezistenti la forfecare dati in SG sunt luati din tabelele
(NP122-2010), valori caracteristice admise numai pentru CG1. Se impun de asemenea incercari pe teren
(SPT, STH, CTP(U)) pentru corelatii cu unii parametrii geotehnici (forfecare, compresabilitate) (Valori
credibile caracteristice).

- Se va executa o structura rigidizata (subsol din pereti din beton monolit);

- Asigurarea scurgerii apelor pluviale de pe versantul din amonte, prin executarea unor santuri de
garda de descarcare ale apei pluviale la sistemele de evacuare ale apei pluviale.

- Spatiile din jurul constructiei se vor umple cu material argilos compact in strate de 20 cm;

- Se vor evita cu desavarsire, excavatiile nesprijinite, mentinute deschis mult timp, in special in
perioadele ploioase. Sapaturile se vor executa in taluz natural (1:2) sau cu sprijiniri calculate.
Executarea sapaturilor va respecta si recomandarile normativului P 169/88.

- Nu se vor face depozitari de material sapat in amonte de amplasament.

- Ultimii 20 cm ai terenului de la talpa sapaturii se vor sapa numai imediat faninte de turnarea
betonului in fundatii.

- Executarea sapaturii se va face de jos in sus prin etapizarea ei, astfel incat sa nu se produca o
deranjare a taluzului; taluzele verticale, lasate nesprijinite, conduc la prabusiri de mal sau declasare de
alunecari de versant.

- Sapatura pentru fundatii se va face pe sectiuni, evitdnd descarcarea pe toatd lungimea frontului
cladirii, a versantului. Pe zonele nesapate se va asigura stabilitatea versantului prin prevederea unei
banchete de pamant.

- Se pot executa santuri de gardd in amonte de zonele construite; santurile un se pot descérca in
vdile naturale, ci in debusee sigure (retea de canalizare pluviald).

- Daca la executarea sdpaturilor vor fi interceptate izvoare de coastd, ele vor fi captate si drenate.

- Pentru executarea sapaturilor si turnarea betonului in fundatii, se va asigura epuizmentul apei
subterane, conform normativului.

- Se vor prevedea hidroizolatii orizontale si verticale, eficiente.

- Se va prevedea un dren perimetral in jurul peretilor subsolului/demisolului.

- Executarea sapaturilor se va face numai pe baza unui PLAN SAPATURA.”

In zona studiatd nu exista riscuri naturale de inundatii.

Drumurile si aleile sunt afectate de siroirea apelor pluviale, urmeaza sa fie obiectul unor lucrari
privind refacerea, montarea si intretinerea, de-a lungul drumurilor, a unor rigole pentru scurgerea apelor
pluviale, conform studiilor de specialitate.

In zona nu existd valori peisagistice sau naturale si nici teritorii protejate.
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3.4.3. Principalele disfunctionalitati

Zona este neurbanizata, fiind organizata pentru exploatarea agricold. Este printre putinele zone
compacte n intravilanul conceput prin PUG 2014, pentru care s-a elaborat o lucrare complexa de
sistematizare urbanisticd a terenului, de aproape 15 hectare, urmarindu-se prevederile PUG Municipiul
Cluj-Napoca si programul urbanistic impus prin avizul de initiere, fiind in acelasi timp si un examen de
gestiune a localitatii pentru viitor, existand o serie de disfunctionalitati constatate, cum ar fi:

e lipsa unui parcelar de tip urban, cu o structura coerenta

e lipsa tramei stradale coerente cu stabilirea conexiunilor cu drumurile existente

e lipsa infrastructurii edilitare, amenajarilor si dotarilor corespunzatoare conform functiunilor

determinate;

e lipsa organizarii spatial-functionale, a zonelor si obiectivelor de utilitate publica

3.5. Echiparea edilitara

In ceea ce priveste stadiul actual al echiparii edilitare, se constatdi ci in zona limitrofa
amplasamentului studiat se afla infrastructura publica edilitara la care care se vor realiza racorduri si
bransamente subterane pentru deservirea imobilelor propuse.

3.5.1. Retele de apa

In partea de sud-vest a amplasamentului pe strada Borhanci exista in prezent o conducta publica
de apa.
Pe amplasamentul studiat nu exista Tn prezent conducte de apa.

3.5.2. Retele de canalizare

In partea de sud-vest a amplasamentului pe strada Borhanci exista in prezent retea publica de
canalizare care colecteaza apele menajere de la imobilele de pe strada Borhanci si toate strazile cu care
se Tnvecineaza. Pe amplasamentul studiat nu exista in prezent retele de canalizare.

3.5.3. Retele de gaze naturale

In partea de sud sud-vest a amplasamentului pe strada Borhanci exista in prezent o retea publica
de distributie gaze naturale la presiune redusa. Pe amplasamentul studiat nu exista in prezent retele de
gaze naturale.

3.5.4. Retele exterioare de energie electrica

Pe strada Borhanci exista in prezent un post de transformare de la care se va alimenta cu energie
electrica noul amplasament prin extinderea retelei publice.

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 18



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

® Disfunctionalitati

Nu este cazul, deoarece in zona existd retele edilitare, fiind posibila bransarea obiectivelor
propuse, h imediata apropiere a amplasamentului.

® Prioritdfi

Autorizarea executarii constructiilor propuse prin PUZ este permisa numai dupa finalizarea
procedurii de urbanizare, care cuprinde conform PUG Municipul Cluj-Napoca, pentru asigurarea
echiparii edilitare complete, etapele de:

e elaborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru
echiparea completd edilitar-urbanistica a teritoriului (care cuprind, dupa caz - retele,
rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare si gestiunea
apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, iluminat public, comunicatii,
gaz metan si a racordurilor acestora la infrastructura urband majora);

e autorizarea lucrarilor de echipare completa edilitar-urbanistica;

e realizarea de catre proprietari / dezvoltatori a lucrarilor de echipare completa edilitar-
urbanistica si receptia acestora;

Toata echiparea edilitara se va supune normelor sanitare si de protectie a mediului specifice
functiunii propuse.

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

Realizarea echiparii edilitare se va putea face etapizat, conform etapelor de interventie stabilite Tn
vederea urbanizarii, pentru Intreaga zona studiata.

3.6. Analiza geotehnica

Concluzii si recomandari (extras din Studiul geotehnic pentru proiectul elaborare P.U.Z.-
Zona Borhanci pentru municipiul Cluj-Napoca- dipl. geolog Pompei Nistor)

Concluzii:

Stratificatia terenului a fost cercetata printr-un numar de 17 foraje geotehnice, care au evidentiat
urmatoarea succesiune verticala a stratelor:

- sol vegetal argilos, de culoare cafenie si neagra si local, umpluturi recente;

- un complex argilos, alcatuit din strate de argila, argila prafoasa, argila nisipoasa de culoare
neagri, cafenie, galbeni si cenusie, plastic vartoasa. In cuprinsul acestui complex argilos apar pe alocuri
strate lenticulare de nisipuri argiloase si nisipuri prafoase in care se gasesc concretiunile si placile de
gresie de diferite forme si dimensiuni.
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- morfologia si alcatuirea geologica a terenului permit circulatia apelor subterane la adancimi
foarte diferite in teren sub forma de infiltratii de apa, izvoare.

Recomandari:

Pe amplasamentul cercetat, urmeaza sa se construiasca locuinte cu un regim de inaltime diferit.
Avand in vedere morfologia si alcatuirea geologica a terenului, pe intreaga suprafata a amplasamentului
cercetat se pot amplasa constructii cu mai multe nivele, conform proiectului, in urmatoarele conditii:

- adancimea de fundare Ds= 1,50 m- 2,00 m de lanivelul terenului natural sau decapat, iar
presiunile pe teren cuprinse intre peconv=270-350 KPa;

- se vor prevedea centuri din beton armat la partea inferioara si superioara a tuturor fundatiilor
continui;

- se interzice orice sdpatura in versant, cu exceptia celor pentru fundatii;

- se interzice depozitarea de pamant, materiale de constructii, etc. iIn amonte de viitoarele
constructii;

- se vor prevedea ziduri de sprijin pentru decapari mai inalte de 1,00 m (acolo unde este cazul);

- se vor prevedea santuri de garda in amonte de constructiile proiectate, acolo unde este cazul;

-sistematizarea verticald a terenului va trebui sa asigure indepartarea apelor superficiale in afara
zonei construite;

- la fazele urmatoare de proiectare se vor executa foraje pe fiecare amplasament de constructie,
pentru completarea studiului geotehnic cu alte date necesare definitivdrii conditiilor geotehnice de
fundare pentru fiecare constructie.

3.7. Probleme de mediu

Atét pe teritoriul analizat, cat si in zona adiacenta nu exista probleme majore de modificare a
echilibrului ecologic. Amplasamentul studiat nu prezinta probleme de mediu.

Proiectul propus nu presupune necesitatea defrisarii padurii si nu afecteaza arii naturale protejate.

Functiunile propuse prin prezentul PUZ nu impun stabilirea unei limite de protectie sanitara fata
de teritoriile vecine.

3.8. Optiuni ale administratiei publice locale si ale populatiei

Conform strategiei de dezvoltare urband a Municipiului Cluj-Napoca, traspusa in prevederile
PUG-ului aflat Tn vigoare, zona studiata prin PUZ este destinata urbanizarii, fiind urmarita dezvoltarea si
construirea unei imagini urbane in concordantd cu caracterul zonei.

Tn vederea cresterii atractivitatii si a perspectivelor de dezvoltare in zona, proiectul propus
imprima o diversificare a functiunilor urbanistice, care sa sprijine dezvoltarea, atdt a zonelor
rezidentiale, cat si a sectorului economic tertiar. De asemenea, s-au stabilit locatii concrete pentru
institutii si servicii publice si de interes public care sa deserveasca atat zona studiata cat si cea adiacenta
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acesteia. S-au asigurat spatii generoase destinate zonelor verzi cu acces public nelimitat, de tipul parc,
scuar, gradind publicd, care beneficiazd de un amplasment ce asigurd o priveliste asupra orasului si
posibilitatea amenajarilor cu o valoare estetica ridicata a spatiilor destinate pentru odihna, loisir,
plimbare, joaca pentru copii, etc. Locuintele beneficiaza de parcele generoase, care asigurd o zona verde
cu rol de gradina.

Implementarea proiectelor de investitie Th domeniul rezidential, sustine directia de dezvoltare a
teritoriului_urban, prin valorificarea judicioasa a potentialului reprezentat de zonele neurbanizate,
rezervate acestui scop si contribuie la ridicarea calitatii vietii si dezvoltarea unui_mediu construit
rezidential valoros in cadrul orasului, alaturi de crearea unor noi oportunititi de dezvoltare economica si
sociala a zonei.

Procedura de consultare a populatiei s-a facut conform reglementarilor legale in vigoare si nu au
fost aduse, obiectii sau propuneri proiectului.

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Proiectul propus nu afecteaza principiile de dezvoltare si organizare urbanisticd a zonei, fiind
compatibil cu functiunile existente Tn zonele adiacente. Se incadreaza, atat in directiile de dezvoltare,
stabilite prin PUG Municipiul Cluj-Napoca pentru zonele urbane reprezentate de cartierele rezidentiale
ale orasului, cat si in tendinta socio-economica de interes actual, existand un potential mare de evolutie
pozitiva in viitor.

Proiectul propus implica dezvoltarea unei zone rezidentiale si a functiunilor complementare
specifice, prin care se intentioneaza rentabilizarea terenului detinut de beneficiari, in concordanta directa
cu situatia dezvoltarii urbanistice actuale, directiile de dezvoltare teritoriale si urbanistice ale orasului si
cu interrelatiile de functionalitate ce se vor stabili odatd cu implementarea proiectului propus, pe
amplasamentul ales, avand in vedere posibilitatile de realizare Tntr-un viitor apropiat.

Prin PUZ s-a propus o0 sistematizare urbanistica coerentd, care elimina solutiile urbanistice pe
parcele agricole, fiind realizatd o zona de cartier rezidential care beneficiazd de toate functiunile si
dotarile publice si private necesare.

Prin PUZ se propune:

- reparcelarea terenului ntr-o structura urbana si mobilarea pentru amplasarea de locuinte
unifamiliale, locuinte semicolective (cu maxim doua unitati locative), institutii si servicii publice si de
interes public, activitati economice cu caracter tertiar, stabilirea unei zone verzi coagulate, cu rol de
parc, gradind, cu acces public nelimitat;

- stabilirea tramei stradale cu profile conforme cu cele stabilite prin PUG Municipiul Cluj-
Napoca si normele tehnice specifice;

- stabilirea sistemului de retele tehnico-edilitare.
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4.1. Elemente caracteristice proiectului propus

Suprafata totald a terenului analizat si reglementat in prezentul PUZ este de 148.268 mp.

Tntregul teren a fost organizat in zone functionale, dupi ce s-au rezervat suprafetele necesare
drumurilor publice. Acestea sunt organizate in zona de circulatie rutiera si amenajari aferente si cuprinde
strazi cu profile de 12 m si 9 m, specific rezidentiale, conform Anexei 6 a Regulamentului Local de
Urbanism al Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca si strazi semicarosabile care
faciliteaza legdtura auto ocazionald (restrictionatd), pietonald si velo intre strdzi si diferite zone
functionale, mai ales pe tronsoane cu o declivitate mare.

Pot fi asigurate cca. 187 locuri de parcare dispuse de-a lungul drumurilor, cu respectarea
acceselor libere pe parcele.

Prin PUZ au rezultat 165 parcele destinate locuintelor individuale si locuintelor semicolective cu
maxim doua unitati locative curpinse in aceeasi constructie, avand acces comun sau separat, cu suprafete
cuprinse ntre 360 mp si 2.000 mp. De asemenea, pe aceste parcele se permite:

- realizarea a doud locuinte familiale izolate, in limita edificabilului permis, cu conditia ca
suprafata minima a parcelei sa fie de 1.000 mp si organizarea ocuparii acesteia sa se faca printr-0
documentatie PUD.

Conform optiunilor beneficiarilor, pe parcelele P 165 (suprafatd de 1.980,44 mp) si P 164
(suprafata de 2.000,00 mp), data fiind conformatia terenului, se vor edifica locuinte semicolective in
cascada, cu patru neveluri si o unitate locativa pe fiecare nivel.

Zona destinatd institutiilor si serviciilor publice si de interes public ocupa o suprafata de
2.317,81 mp. Pentru aceastd zona sunt permise functiuni administrative, functiuni de cultura, functiuni
de invatdmant si cercetare, functiuni de sanatate si asistentd sociala, functiuni de cult.

Zona de activitati economice cu caracter tertiar, in suprafata de 6.430,17 mp este destinata
cladirilor / ansamblurilor dedicate exclusiv functiunilor economice de tip tertiar inserate in zone cu
caracter preponderent sau exclusiv rezidential, cu adresabilitate la nivel zonal sau municipal, care pot
cuprinde activitati administrative — birouri, sedii de companii etc., financiar-bancare, comerciale,
alimentatie publica, servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, cazare
turistica, cercetare stiingifica, culturale si sanatate.

Zona verde, destinata scuarurilor, gradinilor si parcurilor cu acces public nelimitat are o suprafata de
12.454,93 mp. Zona va fi amenajatd pe baza unui PUD, care va cuprinde si studii dendrologice si
peisagere si va urmari organizarea plantatiilor de vegetatie 1naltd, medie si joasd cu caracteristici
estetice ridicate, sistemul de alei si platforme pietonale si velo, puncte de parcare a bicicletelor,
mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile, edicule -
componente ale amenajarii peisagere, constructii pentru activitafi culturale si alimentatie publica,
grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere, puncte de alimentare cu apa, cu utilizare
publica. S-au prevazut un numar de 6 alei pietonale cu vegetatie, care faciliteaza legatura intre strazi si
diferite zone functionale, dimensionate generos pentru incurajarea traficului pietonal si velo.

Sistemul de iluminat public va fi organizat pe baza unui studiu de specialitate.
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4.2. Prevederi ale PUG Cluj-Napoca

Conform P.U.G. municipiul Cluj-Napoca in vigoare, confirmat prin certificatul de urbanism nr.
235/17.01.2020 amplasamentul necesar investitiei este situat in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca, In ULiu- Zona de urbanizare- Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un
parcelar de tip urban.

4.3. Valorificarea cadrului natural
La stabilirea amplasamentului s-au luat in considerare urmatoarele aspecte:

- zona rezidentiald este propusa pe teritoriu destinat prin PUG pentru urbanizare si asigurarea
unui cadru construit valoros, intr-un cartier al orasului aflat in plina expansiune

- terenul apartine beneficiarilor, care investesc in obiectivul propus, aducand un plus calitativ
economic si social orasului;

- zona rezidentialda nou propusa trebuie sa fie amplasata in apropierea retelelor de utilitati;

- amplasamentul sd permita asigurarea accesului facil din drumurile publice existente, pentru
executie si functionare;

- zona de amplasare beneficiaza de o pozitie deosebita, cu o expozitie insorita si priveliste asupra
orasului,

- terenul in panta a fost valorificat si prin stabilirea unor zone destinate locuintelor semicolective
in cascada si a zonelor verzi publice, care vor putea beneficia de o sistematizare pe verticala cu o valoare
estetica ridicata;

- trama stradala a fost conceputa sa se aseze pe terenul dat, creand ,,ilouri” numite cvartale astfel
ca energia de relief a fiecaruia sd se incadreze in limite edificabile. De asemenea, dimensiunile acestora

permit o parcelare comoda functie de categoriile functionale principale admise.

4.4. Modernizarea circulatiei

Racordurile carosabile se vor realiza conform legislatiei rutiere in vigoare n baza avizului politiei
rutiere si al administratorilor drumului.

Accesele de intrare/ iesire In zona studiata se vor realiza printr-un acces direct de pe Str.
Borhanciului, 3 acese din partea de nord, nord-vest care continua aleile ce se desprind dinspre Str. Bicaz
si 4 accese de pe strada fara nume (drum de pasune DC6638, situat in est) propus spre largire si
modernizare prin PUZ (fost Casarom).

Se impune stabilirea unei viteze de deplasare a autovehicolelor de maxim 30 km/h pentru strazile
de interes local.

Alegerea amprizei stradale de 12 ml ofera pentru intregul ansamblu o lejeritate spatiala pentru
intreaga circulatie, iar cele doua benzi de circulatie si una de stationare pot oferi, in functie de strada,
diverse organiziri si reglementiri de utilizare a benzilor. In foarte putine locuri, la unele legituri sau
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impasuri s—a folosit ampriza de 9 ml. Strazile inconjoara cvartalele care au fost dimensionate pentru a fi
parcelate, in corelare cu tipul de locuire adecvat, fiind asigurate accese directe din drumurile publice
pentru toate parcelele edificabile, in mod direct. Unele parcelele edificabile sunt accesibile din mai
multe sensuri. La planificarea unor interventii, intreruperea circulatiei este practic eliminata.

In functie de configuratia existenta, a terenului si de amplasamentul locuintelor propuse a se
realiza s-a sistematizat traseul strazilor proiectate in lungime de 3.226 m, fiind alcatuit din aliniamente
racordate cu curbe arc de cer. Razele de racordare relativ reduse au fost impuse de configuratia
terenului existent si de amplasarea cladirilor proiectate. Proiectarea s-a facut cu respectarea
prevederilor STAS 10144.

Lungimea strazilor este detaliata Tn tabelul de mai jos:

Denumire strada Lungime strada
[m]

STRADA “A” 720,00
STRADA “B” 352,00
STRADA “C” 164,00
STRADA “D” 377,00
STRADA “E” 240,00
STRADA “F” 78,00
STRADA “G” 720,00
STRADA “H” 238,00
STRADA “I” 144,00
STRADA “J” 215,00
TOTAL 3226,00

Racordarea strazilor la bordura s-a facut cu raze de minim 3 m.

La proiectarea in profil longitudinal s-a urmarit, in general, compensarea terasamentelor,
realizarea unui volum cat mai mic de lucrari si asigurarea unor declivitdti practicabile. Totodatd s-a
avut in vedere corelarea declivitatilor intre strdzile care fac obiectul prezentei documentatii.

Astfel a rezultat declivitati ale strazilor cuprinse in urmatoarele limite:

Denumire strada Interval declivitati
[%]

STRADA “A” 0.59 -11,52
STRADA “B” 0.39-7.80
STRADA “C” 1.61-3.8
STRADA “D” 4.13-13.55
STRADA “E” 0.42-6.28
STRADA “F” 1.8-2.36
STRADA “G” 8.10-13.96

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ

24



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

STRADA “H” 0.68-10.97
STRADA “I” 0.12-6.22
STRADA “J” 5.31-13.81

Pantele profilului transversal s-au proiectat in conformitate cu STAS 10144, pantele pentru
partea carosabila de 2.5 %, pantele transversale la trotuare sa fie de 2,0%. Strazile propuse vor avea
un profil de 12 m ( 6 m parte carosabila, 2.3 m parcari, 2x1.5 m trotuare si spatiu verde cu latime
variabila).

Sistemul rutier pentru partea carosabila va avea urmatoarele caracteristici:

e 4 .cm strat de uzura din beton asfaltic BA16 rul 50/70 conform 13108;

e 5 cm strat de legatura din beton asfaltic BAD22.4 rul 50/70 conform 13108;

e 15 cm strat de baza din piatra sparta SR EN 13242:2013 clasa 4

e 35 cm strat de fundatie din balast executat conform SR EN 13242:2013 clasa 4 si STAS
6400;

Sistemul rutier pentru trotuare va avea urmatoarele caracteristici:
- 6 cm pavele autoblocante

- 3cm nisip

- 12 cm piatra sparta

- 15 cm strat de fundatie balast

Scurgerea apelor se va realiza pe langa bordura, apa fiind colectata prin guri de scurgere si
condusa Tn canalizarea pluviala proiectata.
Gurile de scurgere se vor deversa in camine de vizitare prin intermediul unor conducte PVC
@200, care la réndul lor vor fi legate intre ele printr-o conducta cu diametrul de ®400 care se va
deversa in conducta de preluare a apelor pluviale din zona.

Pentru evacuarea apelor pluviale de pe platforma drumului se va realiza o retea de canalizare
formata din tuburi PVC-KG si camine de vizitare din beton prefabricate cu capace din fonta si guri de
scurgere.

Amplasarea retelei de canalizare, in plan si pe verticala, se face conform SR 8591 si SR4163/1,
al caietului de sarcini al furnizorului de conducte si a Normativului | 22.

Toate materiale utilizate in lucrarile prezentului proiect trebuie sa fie noi avand caracteristicile
tehnice si performantele ce pot asigura indicatorii solicitati prin prezentul proiect.

e Platforme, parcari

Parcarile se vor realiza adiacent partii carosabile din acelasi sistem rutier si vor fi pozitionate
conform plansei de reglementari de urbanizare si mobilatre urbana. Parcarile vor avea latimea de 2,3 m
si lungimea de 6 m si vor fi marcate corespunzator, conform studiului de sistematizare a terenului.
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e Circulatia pietonald

Strazile propuse cu profilul de 12 m vor avea doua trotuare de-o parte si de alta a strazii, cu
latimea de 1,5 m si spatiu verde cu latime variabila.

Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nici o
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

Pentru toate obiectivele cu acces public, se vor asigura accese pietonale adaptate persoanelor cu
dizabilitati, conform normelor in vigoare. Spatiile publice vor fi amenajate astfel incat sd corespunda
cerintelor de deplasare referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati, persoanele cu mobilitate
redusa, inclusiv pentru cei care folosesc scaune cu rotile.

Aleile pietonale din zonele verzi vor asigura traficul pietonal si velo, realizand legatura intre
strazi si diferite zone functionale.

4.5. Dezvoltarea echiparii edilitare

Infrastructura se coreleaza cu reteaua stradala prin modul de amplasare a acestora si prin
modul de realizare al profilului stradal. Astfel retelele de canalizare se vor amplasa sub partea
carosabild, pentru a permite preluarea apelor pluviale intr-un mod mai eficient. Retelele de apa, cele de
gaze naturale si retelele electrice se vor amplasa sub spatiul verde si sub partea pietonald, pentru a se
putea realiza un acces mai facil in cazul interventiilor. Bransamentele si racordurile vor fi amplasate la
limita de proprietate.

e Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a noilor consumatori se va realiza prin extinderea retelei publice existente pe
strada Borhanci. Ansamblul rezidential va avea un numar estimat de 1150 locuitori.

Cerinta de apa s-a determinat conform SR 1343/1-06 si STAS 1478-90. Debitul specific
pentru nevoi gospodaresti s-a adoptat din tabelul 1. din SR 1343/1-06, pentru gospodarii avand
instalatie interioara de alimentare cu apa si canalizare, iar prepararea apei calde de consum menajer se
face local si este gsp=210 l/om zi.

Pentru nevoi publice (unitati de Tnvatamant, spitale, clinici, hoteluri, magazine, restaurante,
etc.) conform aceluiasi tabel 1. din SR 1342/1-06, debitul caracteristic pentru un utilizator este qsp=85
I/om.

Pentru stropitul spatiilor verzi, conform paragrafului 2.3.2 SR din 1343/1-06, necesarul de apa
se va aprecia ca o ploaie efectiva de 25 I/mp, la doua saptamani.

Consumul de apa pentru fiecare tip de imobil se va contoriza cu un contor agreat de Compania
de Apa Somes SA Cluj, montat Tn caminul de apometru amplasat la limita de proprietate, n vederea
asigurarii accesului personalului autorizat.

Retelele de apa se amplaseaza cu precadere sub trotuare.
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Reteaua proiectata s-a prevazut cu hidranti de incendiu supraterani Dn 80. Hidrantii se vor
amplasa in intersectiile de strazi, precum si Tn lungul acestora. Hidrantii se pot folosi si pentru
igienizarea retelei, aerisire, etc. Racordarea la conducta principala se va face cu ajutorul unui colier —
priza de prindere. Hidrantii vor fi marcati si semnalizati conform reglementarilor tehnice in vigoare. De
asemenea, s-au prevazut masive de ancoraj, in sectiunile in care sistemele de Tmbinare nu permit
preluarea eforturilor longitudinale.

° Canalizare

Reteaua de canalizare s-a proiectat in sistem divizor. Canalizarea menajera va colecta apele
uzate menajere si le va deversa in canalizarea menajera existenta pe strada Borhanci.
Debitul de apa menajera evacuat la canalizare este calculat conform SR 1846-1:2006 cu relatia:

Qu=0Qs

unde: Qs — debitele caracteristice de apa de alimentare (zilnic mediu, zilnic maxim, si orar
maxim) ale cerintei de apa.
Qzi max = 407,15 mc/zi

Reteaua de canalizare a apelor uzate menajere se va amplasa sub carosabil, la distanta de 3.0 m
fata de reteaua de alimentare cu apa si la distanta de 4.0 m fata de reteaua de redusa presiune — gaze
naturale.

Sistemul de canalizare al apelor uzate menajere se va realiza in conformitate cu configuratia
terenului, gravitational.

Evacuarea apelor pluviale se va realiza gravitational. Pentru canalizarea apelor pluviale se vor
utiliza guri de scurgere stradale cu depozit care vor fi conduse la rigola stradala existenta pe strada
Borhanci si n canalizarea unitara existenta pe aceeasi strada. Apele pluviale provenite de pe parcele se
vor infiltra Tn sol prin solutii locale. Pentru apele pluviale provenite de pe strazile din partea superioara
se va prevedea un bazin de retentie si infiltrare compus din elemente modulare din material plastic.
Reteaua de colectare a apelor pluviale se va amplasa sub carosabil pentru a facilita racordarea gurilor
de scurgere de pe ambele parti ale drumurilor.

o Alimentare cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor consumatori instalati pe amplasament se va
extinde reteaua publica de energie electrica existenta pe strada Borhanci, prin racordarea la postul de
transformare existent. Alimentarea cu energie electrica a noului amplasament se face prin intermediul
unei linii electrice subterane de joasa tensiune.

Fiecare imobil va fi alimentat prin intermediul unui brangament subteran distinct, care va face
legitura intre firida de distributie stradald si firida de bransament a fiecarui imobil. Firida de
brangament se va monta in exterior si va fi prevazuta cu bloc de masura si protectie propriu.
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Stélpii de iluminat stradali vor fi alimentati printr-o retea electrica subterana tip LES. Fiecare
stalp de iluminat va fi prevazut cu priza de pamant separata. Contorizarea iluminatului public se face
separat fata de imobile.

¢ Alimentare cu gaz metan

Tn zona, pe strada Borhanci, exista retea publica de gaze naturale care se va prelungi pentru a
alimenta noii consumatori. Pentru asigurarea debitului de gaze naturale necesar, se propune realizarea
unei retele ramificate de redusa presiune, din conducte, Dn 110 mm montate ingropat.

Fiecare parcela se va racorda la reteaua proiectata prin intermediul unui bransament si a unui
post de reglare proiectat. Conductele, fitingurile si armaturile din Pe se monteaza ingropat direct n
pamant, adancimea minima de montaj fiind de 0.9 m de la generatoarea superioara.

e Telefonie

Lucrarile de proiectare vor indeplini masurile de protejare a retelelor telefonice subterane
si/sau aeriene, conform avizului de specialitate.
Exista semnal GSM de la principalii furnizori prezenti pe piata din Romania.

e Gestiunea deseurilor

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

De asemenea, prin PUZ s-a stabilit o zona de gospodarie comunald — punct/ spatiu special
amenajat de colectarea diferentiata a deseurilor din plastic, hartie, carton si cel de tip menajer, inchise si
stocate temporar in containere amplasate obligatoriu subteran. Acestea vor fi evacuate saptamanal sau
de cate ori este nevoie, prin intermediul serviciilor de salubritate, in baza contractelor incheiate.

4.6. Obiective de utilitate publica

Intreaga zona destinata circulatiei (rutiere si pietonale) se declara de utilitate publici si se va
inscrie in Cartea Funciara cu destinatia de teren rezervat pentru utilitate publica.

Intreaga zona verde — scuar, gridind, parc cu acces public nelimitat se declara de utilitate
publica si se va inscrie in Cartea Funciara cu destinatia de teren rezervat pentru utilitate publica.

Lucrarile necesare pentru realizarea infrastructurii pentru asigurarea dotarilor tehnico-edilitare
si a altor dotari de interes public sunt obiective de utilitate publica. Infrastructura de alimentare cu apa
si de apa uzata, cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte
retele edilitare.

Realizarea acestora va fi asiguratd prin grija beneficiarului, conform prevederilor PUG si a

prezentului PUZ.
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Este interzisa schimbarea destinatiei acestor categorii de functiuni.
4.7. Protectia mediului

Planul s-a impus ca o necesitate de dezvoltare a zonei si contribuie la cresterea valorii acesteia
prin investitii urbane moderne, respectand principiile dezvoltarii durabile, cu un impact cat mai
redus asupra factorilor de mediu. Lucrarile preconizate nu conduc la probleme relevante de mediu si
se are in vedere asigurarea relatiei armonioase intre cadrul natural si cel construit. Atat pe teritoriul
analizat, cat si in zona adiacentd nu exista probleme majore de modificare a echilibrului ecologic.
Planul respecta legislatia nationala si comunitara de mediu in vigoare.

Proiectul propus este de amploare redusa si nu se cumuleaza cu alte proiecte.

Proiectul nu implica utilizarea resurselor naturale.

Proiectul presupune emisia redusd de poluanti, cu impact local, pentru care sunt prevazute
masuri de minimizare.

Lucrarile prevazute nu provoaca efecte negative asupra starii de sanatate a populatiei.

Amplasamentul nu este inclus Tn fondul forestier natinal si nu face obiectul Legii 46/2008-
Codului Silvic si a Ordinului M.M.P. 924/2011 privind scoaterea terenurilor din fondul forestier
national.

Amplasamentul nu este situat in interiorul sau vecinitatea nici unei arii naturale protejate.

Prin prezentul PUZ, se propune realizarea unui subzone verzi, cu rol de spatiu public cu acces
nelimitat de tipul parc sau gradina publica, coagulat pe o suprafata de 12.454,93 mp. Se vor amenaja
alei de promenada, locuri de odihna si recreere, locuri de joaca pentru copii, terenuri de mici dimensiuni
destinate activitatilor sportive, edicule si alte tipuri de amenajari specifice. Zona verde va asigura un
echilibru intre functiunea rezidentiala si functiunile si amenajarile spatiului public.

Adutorizarea constructiilor cu orice destinatie se va face doar cu conditia racordarii/bransarii
acestora la reteaua publicd de apa potabila si la reteaua publicd de canalizare menajera.

Atat pe parcursul implementérii proiectului, cat si dupa terminarea acestuia, prin respectarea
prevederilor legale, impactul asupra factorilor de mediu va fi redus.

e Poluarea apelor
Nu exista surse de poluarea apelor.

® Protectia calitdtii aerului
Nu exista surse de poluarea aerului.

® Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Nu este cazul.

® Protectia impotriva radiatiilor

Nu exista surse de radiatii.

® Protectia solului si subsolului
Nu existd poluanti care sa afecteze solul si subsolul.

® Protectia ecosistemelor acvatice si terestre
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Nu sunt periclitate ecosistemele terestre si acvatice.

® Masuri de protectie a asezarilor umane si sandatdtii populatiei
Proiectul propus nu pericliteaza asezarile umane si/sau sanatatea populatiei.

4.8. Zonificarea functionald, reglementari bilant teritorial, indici urbanistici -
propus

4.8.1. Structura terenului cuprins in PUZ

Prin prezentul PUZ se studiaza o suprafata de teren 148.268 mp, unde, corespunzitor
obiectivului de investitie propus, se identifica:

1. Zona Liu - Locuinte cu regim redus de tniltime dispuse pe un parcelar de tip urban

Suprafata = 95.796,58mp

din care
e - S-Liu_c— Zona locuinte semicolective in cascada (Suprafata = 3.980,44 mp)

2. S Is - Institutii si servicii publice si de interes public

Suprafata = 2.371,81mp

3. S Et— Activititi economice cu caracter tertiar

Suprafata = 6.430,17mp

4, S Va-—Zona verde — scuar, gradind, parc cu acces public nelimitat

Suprafata = 12.454,93 mp

5. Tr —Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

Suprafata = 31.214,51mp, din care:

-Strazi = 30.108,04 mp
-Alei semicarosabile = 1.106,47mp
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4.8.2. Bilant teritorial propus

arh. Gheorghe ELKAN

dr. geograf Diana RETESAN-FLOCA

arh. Camil VINASI

PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ

Nr. Denumire Suprafete POT max | CUT max
Cr. mp %
1. |Liu - Locuinte cu 95.796,58 64,61 35% 0,9
regim redus de
iniltime dispuse pe un
parcelar de tip urban,
din care:
- S-Liu_c — Zona locuinte 3.980,44 2,68 60% 0,9
semicolective In cascada 104.598.56 70,55
2. | S_Is - Institutii si servicii 2.371,81 1,60 60% 1,4
publice si de interes public 25% 0,9
(pt. fet. (pt. fet.
invatimant) invatimant)
3. | S_Et- Activitati economice | 6.430,17 4,34 50% 1,2
cu caracter tertiar
S Va-Zona verde — 12.45493| 12.45493 | 8,40 8,40 5% 0,1
4. scuar, gradina, parc
cu acces public
nelimitat
5. | Tr - Zona de circulatie 31.21451| 31.214,51 | 21,05 21,05 - -
rutiera si amenajari
aferente, din care:
- Strazi 30.108,04 20,30
- Strazi semicarosabile 1.106,47 0,75
6. | TOTAL 148.268 148.268 100,00 100,00
Tntocmit,
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II.REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT
PUZ

1. DISPOZITII GENERALE

1.1.Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism este un set unitar de norme tehnice si juridice, care explica
si detaliaza prescriptii si recomandari ale Planului Urbanistic Zonal. Regulamentul local de
urbanism cuprinde reguli specifice de urbanism, instituite pe teritoriul studiat, in conformitate cu
Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 si
Legea 350/2001 porivind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu toate completarile si
actualizarile ei. Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. completeaza
reglementarile P.U.G aflat in vigoare. Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intreg
teritoriul, studiat in PUZ

PUZ impreund cu RLU, odata aprobat reprezinta act de autoritate al administratiei publice
locale.

1.2.Domeniul de aplicare.

Regulamentul de urbanism, aferent PUZ — Borhanci ”Dealu Popii”, se aplica in
proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si amenajarilor amplasate pe orice categorie de
terenuri, din intravilan, cuprinse in aria studiata in PUZ.

1. Baza legala a elaborarii:

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau printre altele:

e Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism - indicativ GM-
007-2000"

e Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat prin HGR nr. 525/1996 republicat
2003

e Ghidul de aplicare al RGU aprobat prin Ordinul MLPAT nr.21/N/10.04.2000

e Legea 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de constructie cu modificarile si completarile
ulterioare

e Ordinul nr. 176/N/16 privind “Metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului
urbanistic zonal" Indicativ GM-010-2000 august 2000 al M.L.P.A.T.
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e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile si
completarile ulterioare

2. Situatii in care se pot admite derogari de la regulament

Constructiile si amenajarile propuse se vor realiza conform prevederilor din regulament.
In cazul in care la fazele urmitoare de detaliere ale obiectivelor de investitie se constati necesitatea
adoptarii unor conditii de construibilitate cu caracter derogatoriu, fatd de prevederile prezentului
regulament, datorate naturii terenului de fundare, descoperirii in urma sapaturilor a unor marturii
arheologice care impun salvarea si protejarea lor sau impuneri cu caracter tehnologic, se admite
aplicarea acestora, cu avizul favorabil al Consiliului Local al Municipiul Cluj-Napoca si a
Arhitectului Sef, bazate pe referate si/sau memorii justificative, cu avizul proiectantului.

Prin caracter derogatoriu se intelege modificarea doar a uneia dintre conditiile de
construire: aliniere, P.O.T., C.U.T., regim de 1ndltime, schimbare volum retrageri fata de limitele
laterale si posterioare ale parcelelor, in conditiile prezentului regulament.

Modificarea mai multor conditii de construire constituie modificare a regulamentului si
poate avea loc numai in baza unei documentatii de urbanism elaborate si aprobate conform legii.

2. REGULI _DE _BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural si construit

Terenuri agricole n intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole in intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari specifice propuse in PUG si in prezenta documentatie, cu
respectarea conditiilor legii si ale prezentului regulament, cu conditia aplicarii integrale, in
prealabil, a procedurii de urbanizare.

Conform legii, prin autorizarea de construire, terenurile agricole din intravilan se scot
definitiv din circuitul agricol.

Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care depreciaza valoarea peisajului,
este interzisa.

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 33



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului

public
Expunerea la riscuri naturale

Conform Raportului de expertiza geotehnica-stabilitatea amplasamentului zona Borhanci
facut in conformitate cu principiul din Ghidul GT 00-97 si Ghidul GT 019-98 (Criterii pentru
estimarea potentialului si probabilitatii de producere a alunecarilor de teren). Conform
conficientului mediu de hazard, la alunecare de teren, amplasamentul se incadreaza in grupa
amplasamentelor cu potential de producere al alunecarilor de teren "MEDIU” si o caracterizare a
instabilitatii la alunecare a verSantului "MEDIE”. Pe baza verificarii la stabilitate a versantului
construit, se considera versantul STABIL, cu conditia respectdrii recomandarilor proiectului
geotehnic si a expertizei geotehnice.

Autorizarea constructiilor aflate in zona studiata, se va face in baza solutiilor de inlaturare
a riscului rezultate din studiilor geologice elaborate de catre specialisti abilitati conform legii
precum si a reglementérilor prezentului regulament si a studiului de stabilitate realizat.

Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executiei constructiilor este conditionatd de realizarea de catre proprietari/
investitori a proiectelor tehnice necesare si de autorizarea lucrarilor de echipare completa edilitar-
urbanistica si receptia acestora.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii Constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre

b

destinatia constructiei si functiunile zonei, stabilite Tn prezenta documentatie de urbanism.

Procentul de ocupare a terenului
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
sa nu depaseasca valoarea maxima stabilita prin prezentul regulament.

Amplasarea fatd de drumurile publice
Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisd cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor, delimitate conform legii.

Lucrari de utilitate publica

Infiintarea spatiilor publice va fi abordatd de o maniera integrati, avand in vedere ci, atat
spatiile verzi, cat si trama stradala stabilitd, sunt o componenta a sistemului si se va desfasura numai
pe baza de proiecte de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate
a deplasdrilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo,
reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.
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Se declara de utilitate publica:

- Intreaga zona verde — de tip scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat, se declara de
utilitate publica si se va inscrie in Cartea Funciara cu destinatia de teren rezervat pentru utilitate
publica.

- Intreaga zona destinatd circulatiei (rutiere, semicarosabile si pictonale) se declari de
utilitate publica si se va inscrie in Cartea Funciara cu destinatia de teren rezervat pentru utilitate
publica.

- Lucrarile necesare pentru realizarea infrastructurii pentru asigurarea dotarilor tehnico-
edilitare si a altor dotéri de interes public. Infrastructura de alimentare cu apa si cea de canalizare,
cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce 1n subteran, ca si toate celelalte retele edilitare.

Reglementarile pentru amenajarea si utilizarea spatiului public vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 4 la Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul
Cluj-Napoca, in conformitate cu tipul de functiune de pe fiecare parceld si reglementarile
prezentului Regulament.

2.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta

Autorizarea executdrii constructiilor in zona reglementata prin PUZ este permisd numai
daca existd posibilitatea racordarii noilor constructii la retelele existente de apa, instalatiile de
canalizare si de energie electrica si respecta prevederile prezentului RLU.

Realizarea de retele edilitare
Infrastructura edilitara se va introduce in totalitate in subteran (cabluri, tubulatura, etc.).
Elementele nodale ale retelelor (puncte de racord si distributie, de transformare, etc.) vor fi
introduse subteran sau vor fi inglobate in cladirile pe care le deservesc.

Stélpii de iluminat, cei aferenti transportului public, de semnalizare rutiera, nu vor putea fi
utilizati pentru alte scopuri, precum: suspendarea de cabluri, dispunerea de elemente
publicitare de tip comercial, etc.

Lucrdrile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publica se suportd in intregime de
investitor sau de beneficiar.

2.4. Reguli cu privire la amplasarea pe teren a constructiilor

Pe ilourile stabilite prin PUZ, amplasarea de constructii, de tipul celor permise, vor fi
obiectul unor analize, in cadrul departamentului de specialitate al Primariei, cu privire la
propunerile de continuitate a constructiilor in functie de gradul de marime a energiei de relief (cota
0). In mod practic, acest lucru se poate urmiri, analizand cel putin 50% din proiectele propuse.
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2.5. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea fata de aliniament
Autorizarea executarii constructiilor se emite numai dacd sunt respectate retragerile
stabilite prin prezentul PUZ.

Amplasarea in interiorul parcelei

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai cu respectarea distantelor minime
obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, normelor conform Codului civil si a
celor necesare interventiilor in caz de incendiu.

2.6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

drumurile publice, direct sau prin servitute.

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se asigura accese pietonale
conform destinatiei constructiei. Acestea vor fi conformate astfel incat sd permitd circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

2.7. Destinatia unui teren sau a unei constructii

Tn sensul prezentului regulament, prin destinatia unui teren sau a unei constructii Se
intelege modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in
PUG si RLU Municipiul Cluj-Napoca.

Utilizarea functionala este conforma cu caracterul zonei si directiile de dezvoltare urbana
stabilite prin PUG si RLU Municipiul Cluj-Napoca.

3. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE

Prezentul RLU se bazeaza pe fundamentarile prezentate in memoriul privind situatia
existentd precum si pe propunerile de dezvoltare urbanistica legate de obiectivul PUZ, specificat Tn
Certificatul de Urbanism emis pentru realizarea procedurii de urbanizare si schimbarea destinatiei
terenurilor agricole, aflate in intravilan, precum si pentru stabilirea zonelor/ subzonelor functionale
si a functiunilor permise prin PUG si RLU Municipiul Cluj-Napoca in vigoare, pentru ULiu- Zona
de urbanizare- Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.
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Prin prezentul PUZ s-au stabilit urmatoarele zone functionale :

1. Zona Liu - Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban

Suprafata = 95.796,58 mp

din care
e - S-Liu_c— Zona locuinte semicolective in cascada (Suprafata = 3.980,44 mp)

2. S Is - Institutii si servicii publice si de interes public

Suprafata = 2.371,81mp

3. S Et— Activititi economice cu caracter tertiar

Suprafata = 6.430,17mp

4, S Va-—Zona verde — scuar, gradind, parc cu acces public nelimitat

Suprafata = 12.454,93 mp

5. Tr —Zona de circulatie rutiera si amenajari aferente

Suprafata = 31.214,51mp, din care:

-Strazi = 30.108,04 mp
-Alei semicarosabile = 1.106,47mp

1. Zona Liu - Zona de locuinte individuale pe parcelar de tip urban

Suprafata = 95.796,58 mp

Prin PUZ au rezultat 165 parcele destinate locuintelor individuale si locuintelor semicolective cu
maxim doua unitati locative curpinse in aceeasi constructie, avand acces comun sau separat, cu suprafete
cuprinse ntre 360 mp si 2.000 mp. De asemenea, pe aceste parcele se permite:

- realizarea a doud locuinte familiale izolate, in limita edificabilului permis, cu conditia ca
suprafata minimd a parcelei sa fie de 1.000 mp si organizarea ocupdrii acesteia sa se facd printr-0
documentatie PUD.

Pentru parcelele P141, P142, P143, se va elabora, aviza si aproba o documentatie PUD,
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Conform optiunilor beneficiarilor, pe parcelele P 164 (suprafatd de 1.980,44 mp) si P 165
(suprafata de 2.000,00 mp), data fiind conformatia terenului, se vor edifica locuinte semicolective in
cascada, cu patru neveluri i o unitate locativa pe fiecare nivel.

Utilizare functionala

Utilizari admise:

- Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat.
- Locuinte semicolective (familiale), cu maxim doua unitati locative curpinse in aceeasi
constructie, avand acces comun sau separat.
- Anexe ale locuintelor: garaje, parcaje, Imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale,
amenajari exterioare, piscine, racorduri la utilitati.

Utilizari admise cu conditiondri:

- Pentru parcelele P141, P142, P143, se va elabora, aviza si aproba o documentatie
PUD, in vederea rezolvarii sistematizarii verticale si asigurarii, in mod unitar, a unor
garaje prin, folosirea diferentei de nivel a terenului din partea posterioara a parcelelor,
beneficiand de posibilitatea de a se amplasa garaje la nivelul unui subsol.

- Se admite construirea pe aceeasi parceld a doud locuinte familiale izolate, in limita
edificabilului permis, cu urmatoarele conditii:

- Suprafata minima a parcelei sa fie de 1.000 mp;
- Elaborarea unei documentatii PUD, avizata si aprobata conform legii.

Pentru — S-Liu_c- Zona locuinte semicolective in cascada pe parcelele P 164 si P 165

- Locuinte semicolective in cascadd cu o unitate locativd pe un nivel si maxim patru
niveluri, cu conditia elabordrii unei documentatii P.U.D. pentru organizarea ocupdrii
parcelei.

Pentru - Liu si S-Liu_c

- Edicule cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii /
pavilioane, depozite pentru unelte de gradind etc) vor avea o suprafatd insumata de
maximum 15 mp.

- Instalatii de producere a energiei electrice (panouri fotovoltaice), in baza unui proiect
de specialitate, avizat si aprobat conform legii in vigoare, cu conditia folosirii
spatiilor contruite propuse (acoperisuri, terase), fara a reduce suprafata verde.

- Instalatii exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de céldurd, etc) cu conditia
ca in functionare, acestea sd producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la
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nivelul ferestrelor vecinilor si sa nu fie amplasate pe fatadele principale, vizibile din
spatiul public.

- Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la RLU al PUG
Municipiul Cluj-Napoca — tiparire si multiplicare, servicii de educatie si formare
profesionald, centru after-school, servicii postale si de curierat (relatii cu publicul),
furnizare utilitati (relatii cu publicul), servicii CATV (relatii cu publicul), agentie de
turism, agentie imobiliara, agentie de publicitate, agentie matrimoniala, servicii IT,
salon de esteticd si intretinere corporald (fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor,
baie publicd, saund etc), studio de body-piercing / tatuaje, curdtitorie de haine,
studiou foto / video, filiala de biblioteca / mediateca, etc. - prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditii:

a. sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

b. suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp;
C. sdimplice maximum 5 persoane;
d. activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul
cladirii;
e. sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;
f. pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va
obtine acordul vecinilor de parcela;
g. pentru activitati de alimentatie publicd se va obtine acordul vecinilor
pe o raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate directiile.
In cazul locuintelor semicolective serviciile cu acces public se vor amplasa exclusiv
la parterul cladirilor, in partea dinspre stradd, cu acces separat fata de locuinte, direct
din exterior.

- Servicii profesionale (cabinet de medicina generald -medic de familie, cabinet de
medicind de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de analize medicale,
laborator individual de tehnica dentard, cabinet de medicind veterinara, birou de
avocatura, birou notarial, birou de traducere, servicii de consultantd juridicd sau
economica, birou de contabilitate, atelier / birou de proiectare / expertizare / design,
birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier de arta etc.) sau manufacturiere
(reparatii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnice / instalatii, asistenta IT,
manufacturd find, reparatii incaltdminte, croitorie, marochindrie, tapiterie, rame si
tablouri, oglinzi, tAmplarie sau alte activitdti manufacturiere etc.), conform Anexei 1
la RLU al PUG Municipiul Cluj-Napoca, prestate de proprietari / ocupanti numai in
paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:

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

In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul
cladirilor, in partea dinspre stradd, cu acces separat fatd de locuinte, direct din
exterior.

- Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a. sdnu includa alimentatie publica;

b. si se obtina acordul vecinilor;

C. sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate) in
functie de capacitate, conform normativelor privind proiectarea,
realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;
pe parceld sd nu existe alte functiuni;

€. sase elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocupdrii parcelei

Utilizari interzise:

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

- Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la Utilizari admise s1 Utilizari
admise cu conditionari.

Conditii de amplasare, echipare si conformarea constructiilor

Caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Prin operatiunea de parcelare, toate parcelele cu destinatie rezidentiald rezultate au
urmadtoarele caracteristici:

- Toate parcelele au o forma regulatd si au asigurat frontul la strada. Exceptie fac,
situatiile de impas, cand parcelele au acces dintr-un drum declarat de utilitate publica,
iar frontul parcelei se considerd cel orientat catre drumul de acces (conform plansei
de reglementari).

- Adancimea parcelei este cel putin egald cu lungimea frontului stradal, exceptie facand
situatiile de impas.

- Suprafata minima a parcelelor destinate locuintelor individuale (unifamiliale) si
semicolective este de 360 mp. Suprafata minima a parcelelor pe care se pot construi
doud locuinte familiale izolate este de minim 1.000 mp.

- Lungimea frontului la strada pentru parcelele destinate locuintelor individuale
(unifamiliale) este de minim 15 m. Lungimea frontului la strada pentru parcelele
destinate locuintelor in cascada este de minim 22 m.
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Un anumit numar de parcele inconjurate de strdzi, formeaza ilouri, care in functie de
energia de relief caracteristicd, pot induce unele diferente de cotd 0, care se vor solutiona in
conditiile prezentului Regulament.

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament

Alinierea cladirilor este obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de 6,0 m. Pentru
parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. In mod corespunzitor,
garajele se vor retrage cu 6,0 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fatd a unui
autoturism.

Pentru parcelele P141, P142, P143, se admite o retragere de la aliniament de 3,0 m, in
conditiile in care documentatia PUD va asigura minim 2 garaje pentru fiecare parcela, situate la
nivelul unui subsol, cu acces din drumul semicarosabil aflat in partea posterioarta a parcelelor.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Tn cazul cladirilor izolate, acestea se vor retrage, in mod obligatoriu, cu o distantd minima
de 3,0 m, fata de limitele laterale ale parcelei. In cazul parcelelor de colt limitele opuse laturilor
care se invecineaza cu domeniul public vor fi considerate limite laterale, parcelele neavand limita
posterioara.

In cazul locuintelor in cascada, cladirile se vor retrage, in mod obligatoriu, de la limitele
laterale ale parcelei cu minim 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd minima egald cu
indltimea cladirii, dar nu mai putin decat 6 m.

Garajele, inclusiv cele incluse n corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor
laterale ale parcelei, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sd nu depdaseasca 2,8 m. Garajele
se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei.

Este posibila amplasarea pe limita laterald de proprietate a constructiilor, in cazul in care pe
parcela adiacenta este n curs un proiect similar, care va duce in final la realizarea unor constructii
cuplate la calcan. Tn cazul cladirilor destinate locuirii situate la calcan pe parcele vecine,
adancimea calcanului nu va depasi limita edificabilului si va respecta distantele minime stabilite
fatd de aliniament si fati de limita posterioard. In cazul in care una din constructii are un calcan
mai lung decét cealalta, partea de calcan care are o lungime mai mare se va retrage cu minim 20
cm de la gardul despartitor.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld

Distanta minima dintre doud cladiri propuse pe aceeasi parceld va fi egald cu ndltimea
cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6,0 m.

In cazul amplasirii pe aceeasi parceld a doud locuinte izolate, amplasarea acestora se va
stabili prin PUD, avizat si aprobat conform legii.
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Circulatii si accese

Toate parcelele rezultate au asigurat acces direct din drumuri publice. Tn lungimea frontului
de strada se permite un singur acces carosabil si un singur acces pietonal, pentru fiecare parcela.
Accesul carosabil va avea latimea de maxim 3 m.

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

Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nicio
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

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

Stationarea autovehiculelor

Parcarea si stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Pentru locuintele individuale (unifamiliale) izolate sau amplasate la calcan, inclusiv in
cazul in care ocupantii desfasoard activitati liberale sau manufacturiere, se vor prevedea doud
locuri de parcare, dintre care cel putin unul Tncorporat in volumul cladirii principale sau intr-un
garaj.

Pentru locuintele semicolective se va asigura minim un loc de parcare pentru fiecare unitate
locativa.

Pentru locuintele propuse pe parcelele P141, P142, P143, datorita terenului in panta, se vor
asigura minim 2 garaje pentru fiecare parceld, situate la nivelul unui subsol, cu acces din drumul
semicarosabil aflat in partea posterioarta a parcelelor, prin documentatie PUD.

In cazul locuintelor semicolective in cascadi demisolul va fi destinat in exclusivitate
garajelor si altor functiuni conexe, nu locuirii.

Pentru servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate) se vor asigura doua
locuri de parcare.

Pentru alte activitati permise, necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 a
Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca, n
conformitate cu tipul de functiune de pe fiecare parcela.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor

Regimul de inaltime maxim admis este de doud niveluri supraterane (parter si etaj sau
demisol si parter):

- (S)+P+1E+M,

- (S)+P+1E+R,

- D+P+M,

- D+P+R

(S —subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).
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Suplimentar fata de acestea, este admisa o mansarda sau un nivel retras.

[naltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8,0 m.

[ndltimea maximi admisd a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12,0 m.

Pentru cladirile de locuit de tip cascada regimul de indlfime maxim admis este de cinci
niveluri supraterane (demisol, parter si trei niveluri / etaje), cu conditia ca In nici un punct al
constructiei sa nu se suprapuna pe verticala mai mult de trei niveluri. Demisolul va fi destinat in
exclusivitate garajelor si altor functiuni conexe, nu locuirii. Indl{imea maxima admisa a cladirilor
de tip cascada, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai Tnalt,
nu va depasi 15,0 m, iar cea masurata la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi
18,0 m. Inaltimea se masoara de la baza fatadei din aval.

Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) si peisajului urban.

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

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, specificd programului de locuit, inscriindu-se in unitatea si
coerenta ansamblului. Volumetria cladirilor va tine seama de topografia terenului, fiind adaptata la
panta acestuia.

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

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj pentru acoperisuri vor fi cele specifice programului — tigld ceramica,
tigla de beton, tigla metalica cu acoperire de piatra naturald, cu conditia unei cromatici ponderate
de culori naturale si eliminarea completa a suprafetelor lucioase.

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 placi metalice gravate cu
dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara
domeniului public.
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Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Autorizarea executiei constructiilor este conditionata de realizarea si autorizarea lucrarilor
de echipare completd edilitard, de catre proprietari / dezvoltatori, si receptia acestora. Aceastd
reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin alta documentatie PUZ.

Pentru a fi construibila, parcela va fi racordatd la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale, in baza avizelor de specialitate emise de autoritatile competente. Lucrarile de racordare
la retelele edilitare se vor executa ingropat.

Pentru gestionarea apelor pluviale, constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectarea
acestora, cu respectarea Codului Civil privind picatura streasinii. Se interzice conducerea apelor
meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Evacuarea apelor de pe acoperis, trebuie
facutd prin jgheaburi, burlane si rigole impermeabile si conduse spre canale si/sau spre zone
permeabile. Pe parcele, adiacent aleilor carosabile si pietonale impermeabile, se vor prevedea rigole
pentru scurgerea si dirijarea apelor pluviale spre sistemul de canalizare.

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

Se interzice montarea pe fatadele vizibile din spatiul public a echipamentelor de climatizare,
a tubulaturii de evacuare a gazelor arse, a conductelor, cablurilor si a antenelor TV. Firidele de
brangsament si contorizare vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul imprejmuirii sau
pe fatade, fara a depasi limita de proprietate.

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

Apele pluviale vor fi gestionate conform proiectului general de specialitate.

Spatii libere si plantate

Se va asigura un minim de 40% din suprafata totala a parcelei, destinat spatiilor verzi
organizate pe solul natural acoperit, exclusiv, cu vegetatie (joasd, medie si 1naltd), de recomandat
din categoria speciilor locale.

Prin exceptie, pentru locuintele in cascada procentul de 40 % de spatiu verde, se va asigura
prin aplicarea prin constructie a sunei fasi verzi pe terase, la limita propietatii. Pentru jardinierele
marginale ale teraselor se vor utiliza plante adecvate scopului, ca densitate, inaltime, etc.

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

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatadd), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Tmprejmuiri

Spre spatiul public, pentru toate parcelele, aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa,
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prin Tmprejmuire.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu iniltimea maxima de
80 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau dintr-un sistem similar, care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Iniltimea maxima a imprejmuirilor va fi
de 2,2 m. Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m iniltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile Tmprejmuirilor situate n aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei sau in
planul imprejmuirii. Se interzice deschiderea portilor spre exteriorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al Tmprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Se va urmari ca Tmprejmuirile spre spatiul public sa reprezinte o unitate plastica - arhitecturala,
fara a creea elemente disonante. Este interzisa utilizarea de materiale plastice (policarbonat,
plexiglas, pvc, etc.).

Posibilitati maxime de utilizarea terenului

Procentul maxim de ocuparea terenului

POT max= 35% pentru toate utilizarile admise, cu exceptia locuintelor in
cascada, pentru care
POT maxim = 60%
Coeficientul maxim de utilizarea terenului

CUT max. =0,9

2.S Is - Institutii si servicii publice si de interes public

Pentru organizarea ocuparii parcelelor, cu aceasti functiune, se va elabora, aviza si aproba
0 documentatie P.U.D.

Suprafata = 2.371,81 mp

Utilizare functionala

Utilizari admise

Institutii si servicii publice si de interes public, constituite in cladiri dedicate — functiuni
administrative, functiuni de culturd (galerie de artd, ateliere de artd, biblioteca, mediatecd, centru
cultural, centru de conferinte, sala de expozitii, clubul copiilor) functiuni de Invatdmant si cercetare
(scoala de arte si meserii, centru educational, spatii de cazare pentru elevi sau studenti), functiuni de
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sdndtate si asistentd sociald (cresa, clinica de specialitate, alte unitdti de specialitate, centru asistenta
sociald), functiuni de cult (lacas de cult).

Utilizari admise cu conditionari:

- Functiuni de invatamant — gradinitd — cu conditia ca parcela sa aiba minim 1.500 mp.

- Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti / corpuri
de cladiri, cu conditia ca 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.

- Instalatii de producere a energiei electrice (panouri fotovoltaice), in baza unui proiect de
specialitate, avizat si aprobat conform legii in vigoare, cu conditia folosirii spatiilor construite
propuse (acoperisuri, terase), fard a reduce suprafata verde.

- Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura, etc) cu conditia ca in
functionare acestea sd produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor si sd nu fie amplasate pe fatadele prinCipale vizibile din spatiul public.

- Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local, cu respectarea prevederilor
Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca.

Utilizari interzise:

- Conversia functionald a ansamblurilor / imobilelor pentru orice altd utilizare, in afara celor din
categoria institutiilor si servicii publice sau de interes public. Aceastd reglementare are caracter
definitiv si nu poate fi modificata printr-o altd documentatie PUZ.

- Garaje 1n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate n interiorul parcelelor.

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

- Constructii provizorii de orice natura.

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

- Publicitatea comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura
(panourilor publicitare si de afisaj), indiferent de dimensiunea si modalitatea lor de montare, pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - Sau pe imprejmuliri.

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

- Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la Utilizari admise si Utilizari admise cu
conditionari.
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Conditii de amplasare, echipare si conformarea constructiilor

Modul de ocupare a parcelei se vor stabili in cadrul unei documentatii P.U.D., avizata si aprobata
conform legii, cu respectarea prevederilor prezentului Regulament, in functie de tipul de utilizare
functionala propusa.

Caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Vor fi respectate urmatoarele prevederi cu privire la caracteristicile parcelelor:

- Suprafata parcelelor va fi de minim 800 mp;
- Deschiderea la strada a parcelelor va fi de minim 20,0 m.

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinatad de contextul generat de functiunea propusa,
fiind stabilita prin PUD, cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Alinierea cladirilor este obligatorie. Fata de aliniament cladirile se vor retrage cu minim 6,0 m.

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

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Cladirile vor fi amplasate izolat pe parcela.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta
minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,0 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantda minim egald cu
jumatate din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin decat 6,0 m.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

In cazul in care exista astfel de situatii, conformarea cladirilor pe parceld va fi stabilita prin
PUD, cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din
indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin
de 6,0 m.

Circulatii si accese

Circulatiile si accesele pe parcele se vor stabili prin PUD, cu respectarea prezentului
Regulament. Accesul carosabil va fi dimensionat conform cu functiunea propusa si cu normativele
n vigoare.
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Toate parcelele au asigurate accese directe din drumurile publice, in mod direct.

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

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza Invelitori
permeabile.

Tn cazul in care parcela se invecineaza pe laturile laterale sau pe latura posterioara cu spatii
publice de tip scuar, se recomanda asigurarea unor accese secundare, pietonale, din spatiile publice
respective.

Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nici o
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

Pentru toate obiectivele cu acces public, se vor asigura accese pietonale adaptate
persoanelor cu dizabilitati, conform normelor in vigoare. Spatiile publice vor fi amenajate astfel
incat sa corespunda cerintelor de deplasare referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati,
persoanele cu mobilitate redusa, inclusiv pentru cei care folosesc scaune cu rotile.

Constructiile de invatamant si sanatate vor fi prevazute cu accese de circulatie din reteaua
publica existentd in zond, pe cat posibil in relatie cu transportul public si accese separate pentru
evacuarea in caz de urgenta, conform normativelor specifice.

Acccesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si instalatii se va
face direct din domeniul public sau in conformitate cu conditiile specifice de acces la proprietati,
stabilite prin legislatia specifica. Echipamentele si instalatiile vor fi astfel amplasate incat sa nu
stanjeneasca circulatia pietonala si auto.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii
n caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Stationarea autovehiculelor

Parcarea si stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Acestea vor fi
stabilite prin PUD, cu respectarea prezentului Regulament.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentului Local de
Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca, n conformitate cu tipul de functiune
de pe fiecare parceld. Recomandam ca la elaborarea PUD sa se i-a in considerare urmatoarele:

e functiuni administrative, de administrarea afacerilor,
— 1 loc de parcare la 80 mp AU, pentru functiuni fard acces public
— 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public la
ghisee, birouri, alte spatii)
— parcare pentru biciclete 1 loc la 80 mp AU
e functiuni de cultura - galerii, biblioteci, mediateci, centre culturale
— 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
functiuni de cultura - sali pentru intruniri, congrese, conferinte
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— 1 loc de parcare la 10 locuri in sald + 1 loc de parcare la 15 persoane (pentru
personal)
— parcare pentru bicicletel loc la 15 locuri in sala
e functiuni de invatamant preuniversitar:
— 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doua
— parcare pentru biciclete — 1 loc la 100 — 20 mp AU, functie de specificul institutiei
e functiuni de sdndtate
— 1 loc de parcare la 80 mp AU
— parcare pentru biciclete — 1 loc la 100 mp AU
e functiuni de asistenta sociald
— 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doua
— parcare pentru biciclete — 1 loc la 200 mp AU
e functiuni de cult
- biserici - 1 loc de parcare la 20 de locuri pentru biserici fara arondare parohiala.
Pentru bisericile parohiale nu sunt necesare locuri de parcare
- alte functiuni de cult - numarul locurilor de parcare va fi stabilit in functie de
specific, dar nu mai putin de 5 locuri de parcare.
AU — aria utild a cladirilor, calculata conform normelor specifice fiecarui tip de functiuni.

Tn parcaje / garaje cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu

dizabilitati:
—minim 1 loc pana la 20 de locuri de parcare obignuite

Dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m.

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.

Stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane/ supraterane
sau in parcaje amenajate la sol. Nu se admite amenajarea de parcaje la sol 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.

In vederea incurajarii transportului velo, cladirile cu acces public vor fi previazute cu locuri
de parcare pentru biciclete. Suprafata care revine fiecarei biciclete, inclusiv suprafata de miscare,
este de 60 x 250 cm.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor

inéltimea cladirilor va fi determinata in functie de context si functiune.
Inaltimea maxima la cornisd nu va depasi 15 m, respectiv P+2E+R(M), D+P+2E+R(M).

(S —subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.
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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.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd in contradictic 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 facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului, inscriindu-se in unitatea si coerenta
ansamblului si functiunii propuse. Volumetria cladirilor va tine seama de topografia terenului, fiind
adaptata la panta acestuia. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de
balcoane, bow-window-uri etc, Thcepand de la inaltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste
spatiul public, cu condifia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si s 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 doud sau patru
ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 35° si 60°, functie de contextul local.
Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si
cu specificul zonei.

Materialele de finisaj pentru acoperisuri vor fi cele specifice programului — tigla ceramica,
tigla de beton, tigla metalica cu acoperire de piatra naturala, cu conditia unei cromatici ponderate
de culori naturale si eliminarea completa a suprafetelor lucioase.

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

Firmele comerciale / necomerciale, vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa
3 a Regulamentului Local de Urbanism — PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Autorizarea executiei constructiilor este conditionata de realizarea si autorizarea lucrarilor
de echipare completd edilitara, de catre proprietari / dezvoltatori, si receptia acestora. Aceasta
reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin altd documentatie PUZ.

Pentru a fi construibila, parcela va fi racordata la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale, in baza avizelor de specialitate emise de autoritatile competente. Lucrarile de racordare
la retelele edilitare se vor executa Tngropat.

Pentru gestionarea apelor pluviale, constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectarea
acestora, cu respectarea Codului Civil privind picatura streasinii. Se interzice conducerea apelor
meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Evacuarea apelor de pe acoperis, trebuie
facuta prin jgheaburi, burlane si rigole impermeabile si conduse spre canale si/sau spre zone
permeabile. Pe parcele, adiacent aleilor carosabile si pietonale impermeabile, se vor prevedea rigole
pentru scurgerea si dirijarea apelor pluviale spre sistemul de canalizare.
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Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc),
acestea fiind dispuse subteran.

Se interzice montarea pe fatadele vizibile din spatiul public a echipamentelor de climatizare,
a tubulaturii de evacuare a gazelor arse, a conductelor, cablurilor si a antenelor TV. Firidele de
bransament §i contorizare vor fi obligatoriu amplasate 1n nisele prevazute in planul imprejmuirii sau
pe fatade, fara a depasi limitei de proprietate.

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

Apele pluviale vor fi gestionate conform proiectului general de specialitate.

Spatii verzi si 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 inaltd), de recomandat din
categoria speciilor locale. Spatiile verzi amenajate vor fi plantate cu minim 1 arbore / 100 mp.

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere,
pentru care se vor utiliza materiale functionale.

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

Tmprejmuiri

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu iniltimea maxima de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau dintr-un sistem similar, care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Iniltimea maxima a imprejmuirilor va fi
de 2,2 m. Tmprejmuirile 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 sau in planul imprejmuirii. Se interzice deschiderea portilor spre exteriorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Se va urmari ca Tmprejmuirile spre spatiul public sa reprezinte o unitate plastica - arhitecturala,
fara a creea elemente disonante. Este interzisd utilizarea de materiale plastice (policarbonat,
plexiglas, pvc, etc.).

Posibilitati maxime de utilizarea terenului

Procentul maxim de ocuparea terenului

POT max.= 60 %
POTmax. = 25 % (pentru functiuni de invatamant —gradinita, cresa)
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Coeficientul maxim de utilizarea terenului

CUT max.=14
CUT mam. = 0,9 (pentru functiuni de invatdmant —gradinita, cresa)

3. S Et— Activititi economice cu caracter tertiar

Pentru organizarea ocuparii parcelelor, cu aceasti functiune, se va elabora o
documentatie P.U.D.

Suprafata = 6.430,17 mp

Zona este destinata constructiilor dedicate activitatilor economice de tip tertiar inserate in
zone cu caracter preponderent rezidential.

Utilizare functionala

Utilizari admise

Pentru toate parcelele:

- administrative — birouri, sedii de companii, etc.;

- financiar-bancare — sediu / filiala bancara, societate de asigurari, etc.

- servicii cu acces public - tiparire si multiplicare, servicii de educatie si formare
profesionald, centru after-school, servicii postale si de curierat-relatii cu publicul, furnizare
utilitati-relatii cu publicul, servicii CATV-relatii cu publicul, agentie de turism, agentie imobiliara,
agentie de publicitate, agentie matrimoniala, servicii IT, salon de estetica si intretinere corporala-
fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor, baie publica, sauna etc., studio de body-piercing/tatuaje,
curatatorie de haine, studiou foto/video, filiala de biblioteca/mediateca, etc.;

- servicii profesionale - cabinet de medicind generalda (medic de familie), cabinet de
medicind de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de analize medicale, laborator individual
de tehnica dentara, cabinet de medicind veterinara, birou de avocatura, birou notarial, birou de
traducere, servicii de consultantd juridica sau economica, birou de contabilitate, atelier / birou de
proiectare / expertizare / design, birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier de arta, etc.;

- servicii manufacturiere - reparatii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnice /
instalatii, asistentd IT, manufactura find, reparatii incaltdminte, croitorie, marochinarie, tapiterie,
rame si tablouri, oglinzi, tamplarie sau alte activita{i manufacturiere, etc.;

- cazare turistica;

- cercetare stiintifica;

- culturale (galerie de arta, ateliere de arta, biblioteca, mediateca, centru cultural, centru de
conferinte, sala de expozitii, clubul copiilor);
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Pentru parcelele P 168, P 169, P 170 si P 172, cu suprafete de peste 1.000 de mp :
- comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, showroom, alimentatie publica;

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea, de reguld, functiuni de interes pentru

public.

Utilizari admise cu conditionari:

- Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

- sa fie parte a unei activitdti de tip comercial — productia sd fie desfacuta

preponderent in aceasta locatie;

- spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;

- nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona.
- Garaje publice sau private, subterane si supraterane, in cladiri dedicate cu conditia sa nu fie
amplasate in aliniament (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat
altor functiuni sau in retragere din aliniament, ca elemente particulare ale structurii urbane),
iar 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 1n afara spatiului public.
- Instalatii de producere a energiei electrice (panouri fotovoltaice), in baza unui proiect de
specialitate, avizat si aprobat conform legii in vigoare, cu conditia folosirii spatiilor contruite
propuse (acoperisuri, terase), fard a reduce suprafata verde.
- Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de cédldurd, etc) cu conditia ca in
functionare acestea sd produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor si sa nu fie amplasate pe fatadele principale vizibile din spatiul public.
- Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local, cu respectarea prevederilor
Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca.

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 detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall,
etc.

- Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

- Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.

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

- Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la Utilizari admise si Utilizari
admise cu conditionari.

Conditii de amplasare, echipare si conformarea constructiilor

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a constructiilor se vor stabili in cadrul
documentatiei P.U.D., cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Se respectd urmatoarele prevederi cu privire la caracteristicile parcelelor P 168, P 169, P
170 si P 172:
- fiecare parcela are asigurat front la strada;
- lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 30 m;
- suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1.000 mp.

Prin exceptie, se accepta o suprafatd mai mica a parcelei P 171, situata pe colt de ilou, cu
conditia ca functiunile admise sd nu includa activitati comerciale cu ADC de maximum 1000 mp,

showroom sau activitati de alimentatie publica.

Amplasarea cladirilor fati de aliniament

Conformarea clddirilor pe parceld va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent, fiind stabilita prin PUD, cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Alinierea cladirilor este obligatorie, cladirile fiind dispuse in front deschis.

Data fiind dispunerea parcelelor si conformatia acestora, retragerea de la aliniament in cazul
parcelelor P 168, P 169 si P 170 va fi de minim 6,0 m, iar pentru parcelele P 171 si P 172 va fi de
minim 5,0 m.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Cladirile vor fi amplasate izolat pe parcela.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta
minima, egald cu jumatate din Tndltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul
cel mai Tnalt, dar nu mai putin de 6,0 m, daca parcelele se invecineaza cu functiuni de locuit si nu
mai putin de 4,5 m, dacd parcelele se invecineaza cu parcele cu aceeasi functiune.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioarda a parcelei cu o distantd minima egala cu
jumatate din indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin de 6,0 m.

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 54



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parceld

In cazul in care exista astfel de situatii, conformarea cladirilor pe parcela va fi stabilitd prin
PUD, cu respectarea prevederilor prezentului Regulament.

Tn cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, in cadrul edificabilului
propus, intre fatadele acestora se va asigura o distan{d minima egald cu doud treimi din Tnédlfimea
celei mai inalte, dar nu mai putin de 6,0 m.

Circulatii si accese

Circulatiile si accesele pe parcele se vor stabili prin PUD, cu respectarea prezentului
Regulament.

Toate parcelele au asigurate accese directe din drumurile publice. Se vor prevedea accese
pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. Se vor prevedea accese pietonale si
carosabile pentru personal si vizitatori, pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor, conform functiunii propuse si normativelor specifice, in
vigoare.

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

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

In cazul in care parcela se invecineaza pe laturile laterale sau pe latura posterioari cu spatii
publice de tip scuar, se recomanda asigurarea unor accese secundare, pietonale, din spatiile publice
respective.

Rampele de acces la locurile de parcare din interiorul parcelelor nu vor produce nici o
modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia tesiturii bordurii.

Pentru toate obiectivele cu acces public, se vor asigura accese pietonale adaptate
persoanelor cu dizabilitati, conform normelor in vigoare. Spatiile publice vor fi amenajate astfel
incat sd corespunda cerintelor de deplasare referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati,
persoanele cu mobilitate redusa, inclusiv pentru cei care folosesc scaune cu rotile.

Acccesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si instalatii se va
face direct din domeniul public sau In conformitate cu conditiile specifice de acces la proprietiti,
stabilite prin legislatia specifica. Echipamentele si instalatiilor vor fi astfel amplasate incéat sa nu
stanjeneasca circulatia pietonala si auto.

Pentru toate categoriile de constructii §i amenajdri se vor asigura accese pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Stationarea autovehiculelor

Parcarea si stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Acestea vor fi
stabilite prin PUD, cu respectarea prezentului Regulament.
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Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentului Local de
Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca, n conformitate cu tipul de functiune
tertiara de pe fiecare parcela:

e Comert en detail:

—1 loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale
(magazine integrate parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si
galerii comerciale), dar minimum 2 locuri de parcare;

—1 loc de parcare la 50 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale cu
numar redus de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum:
anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor
produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori
etc.);

¢ Alimentatie publica:

— 1 loc de parcare la 20 locuri la masa + 1 loc de parcare la 15 persoane (pentru

personal);

e Servicii cu acces public:

— 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal);

e Servicii profesionale:
— 1 loc de parcare la 35 mp AU destinatd accesului public + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal)
e Servicii manufacturiere:
— 1 loc de parcare la 50 mp AU
AU — aria utild a cladirilor, calculata conform normelor specifice fiecarui tip de functiuni.

In parcaje / garaje cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu
dizabilitati:

—minim 1 loc pana la 20 de locuri de parcare obignuite
—minim 2 locuri pana la 50 de locuri de parcare obisnuite

Dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m.

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

Stationarea autovehiculelor se va realiza de regula in garaje colective subterane.

Se admite stationarea / parcarea autovehiculelor n incintele cladirilor, cu conditia
asigurarii distantei de minimum 5 m de la cel mai apropiat parcaj la limitele laterale si posterioare
de proprietate, in cazul in care vecinatatile au functiune rezidentiala si de minimum 3 m in cazul in
care acestea au alte functiuni. Pentru vizitatori pot fi amenajate locuri de parcare in zona de
retragere fata de aliniament, cu conditia asigurarii distantei de minimum 3 m de la platformele de
parcare la limitele laterale de proprietate, la aliniament si cladiri. Spatiile plantate nu pot fi
diminuate pentru amenajarea de spatii de parcare.

In vederea incurajarii transportului velo, cladirile cu acces public vor fi prevazute cu locuri
de parcare pentru biciclete - minim un loc de parcare pentru biciclete la fiecare 100,0 mp suprafata
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desfasurata. Suprafata care revine fiecarei biciclete, inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250
cm.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor

inéltimea cladirilor va fi determinata in functie de context si functiune.
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 15 m, respectiv P+2E+R(M), D+P+2E+R(M).

(S —subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) si peisajului urban.

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 facturda moderna si va exprima caracterul programului, fiind
corelatd cu arhitectura de ansamblu a unitatii rezidentiale. Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Arhitectura se va

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului, inscriindu-se in unitatea si coerenta
ansamblului si functiunii propuse. 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, peste
spatiul public, cu condifia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si s ocupe,
cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Volumetria cladirilor va tine seama de topografia terenului, fiind adaptata la panta acestuia.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. Tn cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau patru
ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 35° si 60°, functie de contextul local.
Materialele de finisaj pentru acoperisuri vor fi cele specifice programului — tigld ceramica, tigla de
beton, tigla metalica cu acoperire de piatra naturald, cu conditia unei cromatici ponderate de culori
naturale si eliminarea completa a suprafetelor lucioase.

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

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

Firmele comerciale / necomerciale, vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa
3 a Regulamentului Local de Urbanism — PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Autorizarea executiei constructiilor este conditionata de realizarea si autorizarea lucrarilor
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de echipare completd edilitard, de catre proprietari / dezvoltatori, si receptia acestora. Aceastd
reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin altd documentatie PUZ.

Pentru a fi construibild, parcela va fi racordata la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale, in baza avizelor de specialitate emise de autoritatile competente. Lucrarile de racordare
la retelele edilitare se vor executa ingropat.

Pentru gestionarea apelor pluviale, constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectarea
acestora, cu respectarea Codului Civil privind picatura streasinii. Se interzice conducerea apelor
meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Evacuarea apelor de pe acoperis, trebuie
facutd prin jgheaburi, burlane si rigole impermeabile si conduse spre canale si/sau spre zone
permeabile. Pe parcele, adiacent aleilor carosabile si pietonale impermeabile, se vor prevedea rigole
pentru scurgerea si dirijarea apelor pluviale spre sistemul de canalizare.

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

Se interzice montarea pe fatadele vizibile din spatiul public a echipamentelor de
climatizare, a tubulaturii de evacuare a gazelor arse, a conductelor, cablurilor si a antenelor TV.
Firidele de brangament si contorizare vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul
imprejmuirii sau pe fatade, fara a depasi limitei de proprietate.

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

Apele pluviale vor fi gestionate conform proiectului general de specialitate.

Spatii verzi si 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 inaltd), de recomandat din
categoria speciilor locale. Pe laturile parcelei care se invecineazd cu parcele cu functiune
rezidentiala, se va prevedea o perdea de protectie verde cu vegetatie Tnaltd si medie, densd. Aceste
suprafete nu pot fi diminuate pentru amenajarea de spatii de parcare.

Spatiile verzi amenajate vor fi plantate cu minim 1 arbore / 100 mp.

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

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatadd), minim 50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Imprejmuiri

In cazul necesitatii imprejmuirii parcelei, laturile orientate spre spatiul public vor avea un
soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizatd din grilaj metalic sau
intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.
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Inaltimea maxima a Tmprejmuirilor va fi de 2,2 m. Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri
VII.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac. Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament, se vor deschide fara a afecta
spatiul public. Se interzice deschiderea portilor spre exteriorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
Se va urmari ca imprejmuirile spre spatiul public sd reprezinte o unitate plastica - arhitecturala,
fara a creea elemente disonante. Este interzisd utilizarca de materiale plastice (policarbonat,
plexiglas, pvc, etc.)

Posibilitati maxime de utilizarea terenului

Procentul maxim de ocuparea terenului

POT max.= 50 %

Coeficientul maxim de utilizarea terenului

CUT max.=1,2

4.Va—Zoni verde - scuar, gridini, parc cu acces public nelimitat

Suprafata = 12.454,93 mp

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceastd reglementare are
caracter definitiv i nu poate fi schimbata printr-o altd documentatie P.U.Z. Emiterea autorizatiei
de construire pentru alte lucrari decét cele de utilitate publica si asociate cu acestea este interzisa.

Pentru organizarea ocupdrii parcelelor, cu aceastd functiune, se va elabora o documentatie
P.U.D. care va cuprinde si studii de specialitate (peisagere, dendrologice, etc.). Teritoriul de studiu
al P.U.D. este zona verde in cauza, in integralitatea sa.

Interventiile vor urmari, in primul rand, conservarea caracterului si functiunile propuse
pentru zona verde, amenajarea plantatiilor, aleilor, mobilierul urban, locurile de joaca, odihna,
sport si pentru alte activitdti in aer liber, precum si ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

Prin PUD si studiile de specialitate se vor urmari urméatoarele aspecte:

- detalii de amenajare personalizate -mobilier urban, sistemul de alei pietonale si velo,
terase, locuri de parcarea bicicletelor, zone destinate constructiilor de alimentatie
publica sau de cultura, etc.;

- stabilirea zonelor destinate locurilor de joacd, odihna, sport si alte activitati in
aer liber;

- tipuri de materiale (natura, forma, dimensiuni, culori, calitate, dispunere);
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- tipuri / seturi de mobilier urban;

- sisteme si seturi de corpuri de iluminat;

- seturi de elemente vizibile ale infrastructurii edilitare;

- specii vegetale (soiuri de arbori, arbusti, garduri vii, etc.) si modalitati de dispunere
a acestora.

Se declara de utilitatea publica:

- Intreaga zona verde — scuar, gradina, parc cu acces public nelimitat se declara de utilitate
publica si se va inscrie In Cartea Funciara cu destinatia de teren rezervat pentru utilitate publica.

- Lucrarile necesare pentru realizarea infrastructurii pentru asigurarea dotarilor tehnico-
edilitare si a altor dotari de interes public. Infrastructura de alimentare cu apa si cea de canalizare,
cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

Reglementarile pentru amenajarea si utilizarea spatiului public vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 4 la Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul
Cluj-Napoca, in conformitate cu tipul de functiune propus pe fiecare parcela si reglementarile de
mai jos.

Utilizare functionala

Utilizari admise

- plantatii inalte, medii si joase;

- sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo, puncte de parcarea
bicicletelor;

- mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitdti in aer liber,
compatibile cu zona;

- edicule, componente ale amenajarii peisagere;

- constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica;

- grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

- puncte de alimentare cu apa potabila din reteaua publica, cu utilizare publica (cismele) sau
cu rol ambiental (arteziene).

Utilizari admise cu conditiondri:

- Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

- Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv
spatiul/ zona respectiva, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual
minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura (bazin de apa modular subteran, post
de transformare electricd)
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- Instalatii exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de caldura, etc) pentru
constructiile de alimentatie publica si culturale, cu conditia ca in functionare acestea sa
produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor si sd nu fie
amplasate pe fatadele prinCipale vizibile din spatiul public.

- Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local, cu respectarea prevederilor
Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul Cluj-Napoca.

Utilizari interzise:

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd sia afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

- Sunt interzise orice utilizdri, altele decat cele admise la Utilizari admise si Utilizari
admise cu conditionari.

Conditii de amplasare, echipare si conformarea constructiilor

Conform PUD, avizat si aprobat si a studiilor de specialitate peisagistice, cu respectarea
prevederilor prezentului Regulament.

Caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Parcelele au fost stabilite prin PUZ si nu este permisa subimpartirea /reparcelarea lor.

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament

Conform PUD, avizat si aprobat si a studiilor de specialitate peisagistice, cu respectarea
prevederilor prezentului Regulament.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Conform PUD, avizat si aprobat si a studiilor de specialitate peisagistice, cu respectarea
prevederilor prezentului Regulament.

Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcela

Conform PUD, avizat si aprobat si a studiilor de specialitate peisagistice, cu respectarea
prevederilor prezentului Regulament.

Circulatii si accese

Accesele, circulatia pietonald si velo se vor stabili prin PUD si studii de specialitate, cu
respectarea prezentului Regulament.

1 ————
PUZ BORHANCI ”"DEALU POPII”, MUN. CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ 61



SC PROMOTER NOVA ENVIRONMENT DESIGN SRL
Reg. Com. J12/2920/2018 CUI 39572326

Cluj-Napoca, Str. Ariesului nr. 33, ap. 13

Tel. 0722-327.330; 0745-022.380

@: promoter.ipp2018@gmail.com

Accese din drumurile publice adiacente se vor face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

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

In cazul in care parcela se invecineaza pe laturile laterale sau pe latura posterioara cu spatii
destinate activitati economice (servicii) sau de institutii si servicii publice, se recomanda asigurarea
unor accese secundare, pietonale din spatiile verzi.

Se vor asigura accese pietonale adaptate persoanelor cu dizabilitati, conform normelor in
vigoare. Spatiile publice vor fi amenajate astfel incat sd corespunda cerintelor de deplasare
referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati, persoanele cu mobilitate redusa, inclusiv
pentru cei care folosesc scaune cu rotile.

Rampele de acces nu vor produce nici o modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia
tesiturii bordurii.

Accesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si instalatii se va
face direct din domeniul public sau in conformitate cu conditiile specifice de acces, stabilite prin
legislatia specifica. Echipamentele si instalatiilor vor fi astfel amplasate incat sd nu stdnjeneasca
circulatia pietonala si auto.

Stationarea autovehiculelor

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.

Acestea se vor organiza / reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, pe strazile adiacente
spatiilor verzi, ca parte a sistemului de parcaje publice la strada.

In vederea sustinerii si facilitarii transportului velo, ca functiune importanti a acestor zone,
vor fi prevazute puncte speciale de parcarea bicicletelor, asigurandu-se minim 10 locuri de parcare
bicicletelor.

Pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip, necesarul de parcaje va fi dimensionat
conform Anexei 2 la Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul
Cluj-Napoca, in conformitate cu tipul de functiune propusa.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor

Pentru cladiri indltimea maxima la cornisa nu va depdsi 9 m si respectiv (D)+P+1E.
(S —subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).

Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32 si peisajului urban.
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Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd 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.

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 doud sau patru
ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 35° si 60°, functie de contextul local.
Materialele de finisaj pentru acoperisuri vor fi cele specifice programului — tigla ceramica, tigla de
beton, tigla metalica cu acoperire de piatra naturald, cu conditia unei cromatici ponderate de culori
naturale si eliminarea completa a suprafetelor lucioase.

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

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.

Firmele comerciale / necomerciale, vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa
3 a Regulamentului Local de Urbanism — PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Autorizarea executiei constructiilor este conditionata de realizarea si autorizarea lucrarilor
de echipare completa edilitard, de catre proprietari / dezvoltatori, i receptia acestora. Aceastd
reglementare are caracter definitiv si un poate fi modificata prin altd documentatie PUZ.

Pentru a fi construibild, parcela va fi racordata la retelele edilitare edificate, disponibile si
functionale, in baza avizelor de specialitate emise de autoritatile competente. Lucrarile de racordare
la retelele edilitare se vor executa Ingropat.

Pentru gestionarea apelor pluviale, constructiile vor fi echipate cu sisteme de colectarea
acestora, cu respectarea Codului Civil privind picatura streasinii. Se interzice conducerea apelor
meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Evacuarea apelor de pe acoperis, trebuie
facutd prin jgheaburi, burlane si rigole impermeabile si conduse spre canale si/sau spre zone
permeabile. Pe parcele, adiacent aleilor carosabile si pietonale impermeabile, se vor prevedea rigole
pentru scurgerea si dirijarea apelor pluviale spre sistemul de canalizare. Apele pluviale vor fi
gestionate conform proiectului tehnic de specialitate, fiind acumulate intr-un bazin modular dispus
subteran.

Se va acorda o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de
specialitate, Tn cadrul PUD.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Se interzice montarea pe fatadele vizibile din spatiul public a echipamentelor de
climatizare, a tubulaturii de evacuare a gazelor arse, a conductelor, cablurilor si a antenelor TV.
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Firidele de bransament si contorizare vor fi obligatoriu amplasate in nisele prevazute in planul
imprejmuirii sau pe fatade, fara a depasi limitei de proprietate.

Salubritate — zona va fi dotata cu pubele pulice destinate colectarii deseurilor menajere.

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

Spatii verzi si plantate

Amenajarea spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se va realiza numai pe baza
de P.U.D si studii de specialitate peisagistice, dentrologice.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din
suprafata totald a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele
avand o Tmbracdminte 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.

TImprejmuiri

Ca regula generald, Tmprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin
dispunerea perimetrala a unor garduri vii.

Pentru imprejmuirile pe zonele de vecindtate cu activitati economice (servicil) sau de
institutii si servicii publice, se recomanda realizarea unor imprejmuiri transparente sau de tipul
gardurilor vii si eventual, cu asigurarea unor accese secundare, pietonale.

Posibilitati maxime de utilizarea terenului

Procentul maxim de ocuparea terenului

POT max. = 5,00 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Coeficientul maxim de utilizarea terenului

CUT max. = 0,10 (mp. ADC / mp teren) (numai pentru cladiri ce includ spatii
interioare, de orice tip)

5. Tr — Zonai de circulatie rutieria si amenajari aferente

Suprafata = 31.214,51 mp din care:

- Strazi = 30.108,04 mp
- Strazi semicarosabile = 1.106,47 mp
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Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG Municipiul Cluj-Napoca

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata printr-o alta documentatie P.U.Z. Emiterea autorizatiei
de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publica este interzisa.

Se declara de utilitate publica:

- Intreaga zona destinata circulatiei (rutiere si pietonale) se declard de utilitate publica
si se va inscrie in Cartea Funciara cu destinatia de teren rezervat pentru utilitate publica.

- Lucrarile de constructie, reabilitare si modernizare de drumuri de interes local. Pentru
lucrarile de construire, reabilitare / modernizare a retelei de strdzi se vor elabora proiecte de
specialitate, in cadrul cadrora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale
(conform Anexei 6 la Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul
Cluj-Napoca) ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei. Profilele transversale vor
cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare
de minimum 1,50 m latime, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru vehicule.

- Lucrarile necesare pentru realizarea infrastructurii pentru asigurarea dotarilor tehnico-
edilitare si a altor dotari de interes public. Infrastructura de alimentare cu apa si de apd uzata,
cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

Reglementarile pentru amenajarea si utilizarea spatiului public vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 4 la Regulamentului Local de Urbanism — Plan Urbanistic General Municipiul
Cluj-Napoca, in conformitate cu tipul de functiune de pe fiecare parceld si reglementarile de mai
jos.

Utilizare functionala

Utilizari admise

Circulatie rutiera / amenajarile specifice aferente: platforma cailor de circulatie, inclusiv
alei pietonale care faciliteaza legatura intre strézi si diferite zone functionale, fasiile de protectie
ale acestora, lucrarile de sistematizare verticald, constructiile de artd inginereasca, nodurile rutiere,
iluminatul public, semnalizarea si orientarea rutiera etc.

Utilizari admise cu conditionari:

In interiorul culoarelor arterelor de circulatie pot fi amplasate elemente ale infrastructurii
edilitare majore, in conformitate cu cadrul normativ in vigoare, cu conditia dispunerii acestora
exclusiv Tn subteran si corelarea proiectului tehnic al acestora, cu proiectul tehnic al cailor de
comunicatie.

Utilizari interzise:
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Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la Utilizari admise si Utilizari admise
cu conditionari.

Conditii de amplasare, echipare si conformarea constructiilor

Caracteristicile parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)
Nu e cazul.

Amplasarea cladirilor fatd de aliniament
Nu e cazul.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei

Nu e cazul
Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parcela

Nu e cazul.

Circulatii si accese

Accesele, circulatia pietonala si velo se vor stabili conform studiilor de specialitate.

Trotuarele si trecerile de pietoni vor fi adaptate cerintelor de accesibilitate pentru persoanele
cu dizabilitati, conform normelor in vigoare. Spatiile publice vor fi amenajate astfel incat sa
corespundd cerintelor de deplasare referitoare la accesibilitatea persoanelor cu dizabilitati,
persoanele cu mobilitate redusa, inclusiv pentru cei care folosesc scaune cu rotile.

Rampele de acces un vor produce nici o modificare la nivelul trotuarului, cu exceptia
tesiturii bordurii.

Acccesul administratorilor infrastructurii tehnico-edilitare la echipamente si instalatii se va
face direct din domeniul public sau in conformitate cu conditiile specifice de acces, stabilite prin
legislatia specificd. Echipamentele si instalatiilor vor fi astfel amplasate incat sa nu stdnjeneasca
circulatia pietonala si auto.

Pentru strazile de interes local, se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor
la 30 km/ora.

Stationarea autovehiculelor

Sistemului de parcaje publice la strada va asigura locuri de parcare in lung, publice. Prin
PUZ pot fi asigurate cca. 187 locuri de parcare dispuse de-a lungul drumurilor, cu respectarea
acceselor libere pe parcele. Dintre acestea, n zonele cu functiuni publice, se vor asigura parcaje
destinate persoanelor cu dizabilitati:
—minim 1 loc pana la 20 de locuri de parcare obisnuite
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Dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor

Nu e cazul.

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) si peisajului urban.

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

Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Autorizarea executiei constructiilor este conditionata de realizarea si autorizarea lucrarilor
de echipare completa edilitara, de catre proprietari / dezvoltatori, si receptia acestora. Aceasta
reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin altd documentatie PUZ.

In interiorul culoarelor arterelor de circulatie pot fi amplasate elemente ale infrastructurii
edilitare majore, in conformitate cu cadrul normativ in vigoare, cu conditia dispunerii acestora
exclusiv Tn subteran.

Se va acorda o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de
specialitate.

Apele meteorice vor fi colectate exclusiv in interiorul culoarului arterelor de circulatie si
conduse spre emisari sau canalizarea publicd. Se interzice conducerea acestora in exterior, spre
terenurile / parcelele invecinate

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc)
sau pe sol a conductelor de orice fel. Traversarile se vor realiza exclusiv in subteran.

Spatii verzi si plantate

Suprafetele libere se vor Tnierba in totalitate si se vor planta cu vegetatie joasd, medie si
inaltd, pe baza unui proiect de amenajare peisagera, avandu-se totodatd in vedere si considerentele
/ reglementdrile privind securitatea rutiera.

~

Imprejmuiri

Nu este cazul.
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Posibilitati maxime de utilizarea terenului

Procentul maxim de ocuparea terenului
Nu e cazul.

Coeficientul maxim de utilizarea terenului

Nu e cazul.
Coordonator urbanism, Proiectant de specialitate,
Arh. Gheorghe Elkan Dr. geograf Diana Retesan Floca

Arh. Camil Vinasi
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1. CONCLUZIL. MASURI iN CONTINUARE

Prezentul regulament se aplica doar pe amplasamentul studiat.

Autorizarea executdrii constructiilor propuse prin PUZ este permisd numai dupa finalizarea
procedurii de urbanizare, care cuprinde conform PUG Municipul Cluj-Napoca, pentru asigurarea
echiparii edilitare complete, etapele de:

e claborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru
echiparea completa edilitar-urbanistica a teritoriului (care cuprind, dupa caz - retele,
rezervoare si statii de pompare pentru apa potabild, retele de canalizare si gestiunea
apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, iluminat public,
comunicatii, gaz metan si a racordurilor acestora la infrastructura urbana majora),
avizarea si aprobarea lor;

e claborarea de catre proprietari / dezvoltatori a proiectelor de specialitate pentru
strazi si spatiile verzi cu acces public nelimitat, conform prevederilor prezentului
Regulament, a PUG Municipiul Cluj-Napoca si a normelor tehnice specifice,
avizarea si aprobarea lor;

e autorizarea lucrarilor de echipare completa edilitar-urbanistica;

e realizarea de catre proprietari / dezvoltatori a lucrdrilor de echipare completd
edilitar- urbanistica si receptia acestora;

e intdbularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intrd in proprietate
publica.

Procesul de urbanizare va fi impirtit in patru etape, conform Plansei 7- Etapizarea
procesului de urbanizare, din PUZ. In consecinti, autorizarea constructiilor pe parcelele din

fiecare etapa va fi conditionata de finalizarea echiparii complete edilitar-urbanistice din
intreaga zona corespunzitoare etapei respective.

Coordonator urbanism, Proiectant de specialitate,
Arh. Gheorghe Elkan Dr. geograf Diana Retesan Floca

Arh. Camil Vinasi
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