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CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal Strada Soporului

Beneficiar (proprietar): Micle Valer loan, Micle Andreea Bianca

Elaborator: S.C. ARHI ACTUS S.R.L. - sef proiect Asist. dr. urb. Matei Cocheci
Data elaborarii: ianuarie 2020

Certificat de urbanism: Nr. 1044/20.03.2018

1.2 Obiectul lucrarii

Plan Urbanistic Zonal in vederea reglementarii modului de construire pe 8 parcele
initiale (identificate cu numerele cadastrale 270386, 326737, 322570, 301129, 301130,
280376, 315879 si 315880 - suprafata totala 9.501 mp), conform procedurii de
urbanizare stabilite prin PUG Municipiul Cluj-Napoca (aprobat 2015).

Certificatul de Urbanism care sta la baza elaborarii prezentului studiu de oportunitate,
CU nr. 1044 / 20.03.2018, a fost eliberat pentru terenul identificat prin numarul
cadastral 322570 (proprietari Micle Valer loan si Micle Andreea Bianca) avand suprafata
de 4.301 mp.

In vederea respectarii procedurii de urbanizare, toate terenurile din zona, incluse in
UTR ULid, au fost luate in considerare in cadrul acestui studiu de oportunitate, ce isi
doreste stabilirea parametrilor necesari pentru organizarea retelei stradale si
reglementarea modului de utilizare a terenurilor pentru o zona de locuinte individuale.

Prin urmare, Planul Urbanistic Zonal va avea in vedere aplicarea procedurii de
urbanizare pe intreaga Unitate Teritoriala de Referinta. Avand in vedere faptul ca pe
terenul aflat in proprietatea municipiului Cluj-Napoca (CF nr. 280030) se afla deja in
avizare un alt Plan Urbanistic Zonal (cu care se va asigura o corelare in ceea ce priveste
propunerile de organizare a retelei stradale), pentru reglementarea terenului
identificat prin CF nr. 322570 procedura de urbanizare va include toti ceilalti
proprietari aflati pe teritoriul Unitatii Teritoriale de Referinta (8 parcele in total, vezi
tabelul de mai jos).



Tabel 1: Parcelele incluse in teritoriul ce face obiectul PUZ

Nr. cadastral | Proprietar Suprafata Categorie folosinta
270386 Simon Daniel si Simon- | 1.550 mp Arabil
Bodea Mariana
326737 Micle Valer loan si Micle | 1.550 mp Pasune (100 mp),
Andreea Bianca Arabil  (1.390 mp),
Faneata (60 mp)
322570 Micle Valer loan si Micle | 4.301 mp Arabil
Andreea Bianca
301129 Turcu Andreea-Nicoleta 463 mp Arabil
301130 Costea Adriana-Maria si| 487 mp Arabil
Pavel lon
280376 Grecu Adrian lon si Grecu | 400 mp Arabil
Cristina Oana
315879 Constantinescu Cezar- | 695 mp Arabil
Bogdan si Constantinescu
Ana-Maria
315880 Constantinescu Cezar- | 55 mp Arabil.  Imobil cu
Bogdan si Constantinescu destinatia ”Drum”, se
Ana-Maria va alipi la Str. Sopor.
TOTAL 9.501 mp

1.3 Surse documentare

- Legea 350-2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/996;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ- indicativ GM-
010-2000 aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/13.08.2000;

- Plan Urbanistic General municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj;

- Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana pentru Zona Metropolitana Cluj-Napoca -
perioada de programare 2014-2020;
- Documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal Zona Borhanci - pentru construire
locuinte si dotari, pentru care s-a emis avizul de oportunitate nr. 731/04.09.2017;

- Studiu geotehnic al amplasamentului.



CAPITOLUL 2 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Terenul ce a generat Planul Urbanistic Zonal se afla in proprietatea privata a
beneficiarulor, in sud-estul Municipiului Cluj-Napoca, cartier Borhanci.

n aceasta zona se afla fostul sat apartinator al municipiului Cluj-Napoca cunoscut sub
denumirea de colonia Borhanci. In acest areal se remarca, in prezent, un proces intens
de urbanizare, prin transformarea fostelor terenuri agricole in zone rezidentiale (in
general locuinte individuale cu o densitate redusa).

2.2 incadrare in localitate

Terenul ce face obiectul PUZ este situat in sud-estul municipiului Cluj-Napoca, in
cartierul Borhanci, avand acces dinspre sud (strada Soporului).

Zona de studiu a fost aleasa astfel incat sa cuprinda intreg terenul reglementat prin
PUZ, precum si zona de acces dinspre Strada Borhanci. Limitele zonei de studiu propuse
prin prezentul Plan Urbanistic Zonal sunt reprezentate de limita posterioara a
parcelelor situate pe frontul vestic al strazii Jorj Voicu (la est), terenul identificat prin
CF nr. 280030 (proprietatea UAT Cluj-Napoca, pe care se realizeaza in prezent PUZ
Zona Borhanci pentru construire locuinte si dotdri - la nord) si Strada Soporului la sud-
vest.

Accesibilitatea terenului este astfel una buna, legatura cu municipiul Cluj-Napoca fiind
realizata prin intermediul Strazii Borhanciului (3 km de cartierul Gheorgheni, unde se
afla cele mai apropiate dotari educationale de tip liceu). De asemenea, legatura cu
localitatile Apahida si Feleacu se poate realiza destul de facil, prin intermediul centurii
ocolitoare Apahida-Valcele, aflata la doar 2 km catre sud.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Din punct de vedere geologic, municipiul Cluj-Napoca se afla in unitatea structurala a
Bazinului Transilvaniei. Depozitele din cadrul teraselor sunt in general alcatuite din
pietrisuri cu adancimi de cativa metri, cu toate acestea in lunca Somesului si in zona
primei terase, desi straturile de pietrisuri depasesc 10 m, prezenta argilei si turbei
poate crea probleme in ceea ce priveste fundarea.

Municipiul Cluj-Napoca este situat pe culoarul Somesului Mic si pe culoarele insotitoare,
la contactul Depresiunii Transilvaniei cu masivul muntors al Gilaului, precum si la
intalnirea Podisului Somesan cu Campia Transilvaniei. Zona de studiu se afla in unitatea
de relief a Dealului Sicului (Campia Transilvaniei) - zona colinara care limiteaza la sud
culoarul depresionar al Somesului Mic.



Terenul ce face obiectul PUZ se afla pe o panta medie de 10 %, ce coborara de la vest
(436 m) catre est (421 m). Conform prevederilor PUG Cluj-Napoca, zona este un
susceptibila la alunecari de teren (risc foarte mare).

in ceea ce priveste hidrogafia, municipiul Cluj-Napoca se afld pe teritoriul bazinului
hidrografic al bazinului Somes-Tisa.

Din punct de vedere climatic, municipiul Cluj-Napoca se afla intr-un sector de clima
continentala-moderata, avand o temperatura medie anuala de peste 8° C, cu
precipitatii medii anuale intre 500 si 800 mm. Valoarea medie multianuala a umezelii
relartive a aerului in aceasta zona este de 79 %. Este specifica circulatia zonala a
vanturilor dinspre vest. Solurile predominante sunt cernoziomurile argiloiluviale si cele
aluviale (in lunca Somesului Mic).

2.4 Circulatia

Accesul carosabil pe terenul studiat se poate realiza in prezent dinspre sud (Strada
Soporului), insa este nevoie de organizarea unei retele stradale pentru deservirea
tuturor parcelelor si de operatiuni de reparcelare pentru a transforma prezentul
parcelar agricol intr-unul pretabil pentru dezvoltarea unei zone rezidentiale cu locuinte
individuale P+1. De asemenea, profilul actual al strazii Sopor este insuficient tinand
cont de tendintele de expansiune urbana manifestate in aceasta zona a municipiului
Cluj-Napoca in ultimii ani.

2.5 Ocuparea terenurilor

Terenul studiat este neconstruit (cu exceptia parcelei cu numarul cadastral 301129, pe
care se afla o constructie P+M), avand in prezent utilizare agricola (categorie folosinta
- arabil pentru majoritatea parcelelor studiate).

Astfel, prin PUZ se asigura schimbarea de destinatie a terenului, din utilizare agricola
in utilizare rezidentiala.

Bilant teritorial existent
Suprafata teren studiat - 9 501.68 mp - 100.00 %
Suprafata teren agricol - 9 501.68 mp - 100.00 %

2.6 Echiparea edilitara

Din punct de vedere al echiparii edilitare, parcelele studiate beneficiaza de existenta
retelelor de distributie a energiei electrice, de alimentare cu apa potabila si de gaze
naturale, existente pe Strada Soporului.



2.7 Probleme de mediu

Terenul ce face obiectul documentatiei de wurbanism nu prezinta probleme
semnificative de degradare a mediului.

Principala problema este reprezentata de zonele cu risc mediu si mare de alunecari de
teren, in cadrul carora vor trebui respectate recomandarile din studiul geotehnic
realizat in cadrul acestei documentatii.

Existenta retelelor tehnico-edilitare reprezinta un element pozitiv, permitand
dezvoltarea zonei fara a periclita calitatea factorilor de mediu din zona studiata
(posibilitatea de racordare la retelele de apa si de canalizare).

2.8 Optiuni ale populatiei
Se va completa dupa finalizarea etapelor de consultare a populatiei.

CAPITOLUL 3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul geotehnic al amplasamentului recomanda, din punct de vedere tehnic,
realizarea proiectului propus. Din cauza stratificatiei inclinate conform cu panta si a
succesiunii stratelor coezive si necoezive se recomanda realizarea, pentru fazele
urmatoare de proiectare (PAC, PT, DDE), a unui calcul de stabilitate generala a
versantului.

Tesutul urban aflat in imediata vecinatate a zonei de studiu este unul destructurat, ce
nu ofera tipare morfo-tipologice care sa poata servi drept model pentru viitoarea
interventie planificata pe acest sit.

Se remarca ruptura morfologica intre tesutul traditional, de factura rurala, inca prezent
de-a lungul strazii Borhanciului si a strazii Jorj Voicu, si tesutul urban transformat in
urma reparcelarii fostelor terenuri agricole.

In ceea ce priveste conformarea spatial-volumetricid a cladirilor si relatia cladire-
parcela, majoritatea cladirilor au un regim de inaltime P+M (se remarca astfel
raspandirea tipului de acoperire prin sarpantd). Noile zone rezidentiale dezvoltate se
remarca prin pastrarea alinierii cladirilor (3-5 m fata de aliniament).

Avand in vedere concluziile studiului de oportunitate realizat, documentatia Plan
Urbanistic Zonal va tine cont de urmatoarele conditionari de natura normativa,
functionala, morfologica si de mediu:



1) Reglementarile din Planul Urbanistic General - zona de urbanizare in care
reglementarea urbanistica este necesar a fi realizata pe intreg teritoriul Unitatii
Teritoriale de Referinta. Proiectul va tine seama de prevederile Planului
Urbanistic Zonal Zona Borhanci pentru construire locuinte si dotdri, realizat la
nord de parcelele studiate si aflat in prezent in avizare - un PUZ prin care, pe
langa extinderea zonelor rezidentiale, sunt deja propuse zone pentru dotari
publice, spatii verzi sau activitati tertiare. Este necesara asigurarea unui profil
minim de 16 m pentru Strada Soporului, conform PUG Municipiul Cluj-Napoca.

2) Caracteristicile naturale ale terenului: panta de circa 10 % (de la vest la est -
diferenta de nivel de circa 15 m).

3) Nevoia de a organiza o retea stradala coerenta, care sa permita deservirea noilor
parcele (asigurarea accesului carosabil pentru toate parcelele nou-propuse) si sa
se coreleze cu propunerile celorlalte documentatii de urbanism care se
realizeaza in zona.

Este astfel considerata oportuna realizarea investitiei, din urmatoarele motive:

1) Posibilitatea realizarii unei zone de locuinte individuale de calitate intr-un areal
aflat la doar 5 km de centrul municipiului Cluj-Napoca - un raspuns la deficitul
de locuinte existent in acest moment in municipiu.

2) Posibilitatea corelarii cu alte proiecte ale municipalitatii din zona Borhanci-
Sopor.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, si in conformitate

cu regimul economic si tehnic stipulat de Certificatul de Urbanism nr. 1044 /

20.03.2018, parcelele se afla situate in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

- Ulid- Zonad de urbanizare - locuinte cu regim redus de indltime, de micd densitate,
pe teritorii fard infrastructurd completa

Prin urmare, Planul Urbanistic Zonal va avea in vedere in primul rand schimbarea de
destinatie a terenului, din utilizare agricola in utilizare rezidentiala. Propunerea
reglementata va trebui sa tina cont si de faptul ca zona este susceptibila la alunecari
de teren (risc foarte mare), conform prevederilor PUG Cluj-Napoca.

Conform Certificatului de Urbanism, in vederea satisfacerii nevoilor viitorilor locuitori,
se va avea in vedere propunerea unor subzone S_Uls (Institutii si servicii publice),
S_UVa (Zone verzi cu acces public nelimitat: scuaruri, gradini, parcuri), precum si
posibilitatea propunerii unor subzone S_UEt (activitati economice cu caracter tertiar
situate in zone predominant rezidentiale). Aceste subzone sunt deja propuse in cadrul
Planului Urbanistic Zonal Zona Borhanci pentru construire locuinte si dotdri, elaborat
de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca. De asemenea, se va avea in vedere largirea



strazilor existente astfel incat sa fie respectate profilele stradale stipulate prin PUG (in
acest caz - profil lll.E - 16 m latime).

3.3 Valorificarea cadrului natural

Se propune reglementarea unui spatiu verde public - S_Va, cu o suprafata de 165 mp.
Pe langa acest spatiu verde, largirea strazii Soporului la un profil de 16 m va permite
realizarea de plantatii de aliniament de-a lungul acesteia, alternate cu locurile de
parcare inierbate pentru vizitatori.

3.4 Modernizarea circulatiei

n ceea ce priveste circulatiile publice propuse, se propune realizarea unei strazi cu o
latime de 15,00 m, ce va fi realizata dupa cum urmeaza: 7,50 m pe terenul ce face
obiectul prezentului PUZ si 7,50 m pe terenul situat la nord si aflat in proprietatea
privata a Primariei Municipiului Cluj-Napoca. Astfel, se face legatura cu reteaua
stradala propusa in cadrul Planului Urbanistic Zonal Zona Borhanci pentru construire
locuinte si dotdri. Pentru deservirea celorlalte parcele, este propusa realizarea unei
fundaturi conform profilului IV.2 din PUG Municipiul Cluj-Napoca (latime 6,00 m).

3.5 Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial. Indici
urbanistici

Propunerea este de a mentine cele 4 parcele situate la Strada Soporului (numere
cadastrale 301129, 301130, 280376, 315879) si de a reparcela celelalte parcele,
formand 6 parcele noi si un spatiu verde public de circa 165 mp.

Parcelele propuse vor fi incluse in UTR Lid* - Zona locuinte individuale, avand
urmatoarele propuneri de reglementare:

- Suprafata minima parcela: 300 mp.
- Retrageri minime:
o 3,00 m fata de aliniament
o 6,00 m fata de limita posterioara a parcelelor
o 3,00 m fata de limita laterala (0.00 m pe una din laturi in cazul cuplarii
garajelor)
- Inaltime maxima: D+P / P+M / P+1 (12 m)
- POT maxim: 20,00 %
- CUT maxim: 0,40
- Toate locurile de parcare vor fi asigurate in interiorul parcelelor. Va fi prevazut, in
cadrul circulatiilor publice (Str. Soporului), un numar de minim 20 % locuri de
parcare pentru vizitatori.



Pentru spatiul verde public propus - UTR S_Va - se propun urmatorii indicatori urbanistici:
- POT maxim: 5%
- CUT maxim: 0,1

Bilant teritorial propus

Suprafata studiata - 9 501.68 mp - 100.00 %

Locuinte (individuale - regim mic de inaltime) - 7751 mp - 81.57 %
Circulatii - 1585 mp - 16.70 %

Zona verde - 165 mp - 1.73 %

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Parcela studiata beneficiaza deja de retelele tehnico-edilitare necesare (energie
electrica, alimentare cu apa si canalizare, gaze naturale). Se va asigura deservirea
intregii zone cu infrastructura tehnico-edilitara necesara. Se va avea in vedere
respectarea limitelor de protectie si a conditiilor tehnice de construire impuse de
avizatori.

3.7 Protectia mediului
Se recomanda realizarea unor plantatii in cadrul parcelelor din zona de locuit.

Se va asigura racordarea la infrastructura de apa si canalizare a tuturor investitiilor
realizate in aceasta zona (locuinte individuale, dotari si servicii, alte activitati
economice), in conformitate cu prevederile procedurii de urbanizare stabilite prin PUG
Municipiul Cluj-Napoca.

Gestiunea deseurilor va fi realizata individual, pe fiecare parcela, cu respectarea
prevederilor Consiliului Local cu privire la asigurarea serviciilor de salubritate si a
prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent prezentului PUZ.

Sunt interzise, prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, orice utilizari ce ar putea
determina un impact semnificativ asupra mediului (industrie poluanta).

3.8 Obiective de utilitate publica

Se va avea in vedere transferul in domeniul public al UAT Cluj-Napoca a terenurilor
aferente circulatiilor nou-propuse si a spatiilor verzi publice (suprafata totala - 1 525
mp, conform plansei Proprietatea asupra terenurilor). De asemenea, se va lua in
considerare exproprierea unei suprafete de teren de 225 mp in vederea largirii strazii
Soporului pana la un profil de 16,00 m.



CAPITOLUL 4 - CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prin urmare, solutia propusa permite atingerea mai multor obiective, din care
enumeram urmatoarele:
- Realizarea unei zone de locuinte prin reparcelarea (in urma procedurii de
urbanizare) a terenurilor agricole existente la nord de strada Soporului.
- Adaptarea solutiei urbanistice propuse la caracteristicile terenului (panta, risc
alunecari de teren).
- Organizarea retelei stradale in conformitate cu profilele stradale stipulate prin
PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Operatiunea propusa (reglementarea unei zone rezidentiale in conformitate cu
procedura de urbanizare stipulata in PUG Municipiul Cluj-Napoca) se va integra in zona
Borhanci-Sopor, prin functiunile propuse (tot locuire - nu sunt propuse functiuni
incompatibile cu existentul) si prin modul in care reteaua stradala propusa in cadrul
proiectului se coreleaza atat cu existentul (inclusiv propunerea de largire a strazii
Soporului), cat si cu alte Planuri Urbanistice Zonale din teritoriul adiacent.

Propunerea ilustrata in cadrul Planului Urbanistic Zonal permite realizarea unei zone
rezidentiale de calitate, in continuarea unor proiecte deja existente pentru dezvoltarea
si viabilizarea zonei Borhanci-Sopor din municipiul Cluj-Napoca. Astfel, autoritatea
publica locala va beneficia de pe urma acestei operatiuni urbane atat direct (cresterea
valorii impozitelor colectate), cat si indirect, prin ameliorarea imaginii urbane din zona
strazii Soporului si corelarea dezvoltarilor urbane propuse in acest areal.

Toate categoriile de costuri pentru operatiunea propusa pe cele 8 parcele care fac
obiectul prezentului PUZ vor fi asigurate de catre proprietari, conform procedurii de
urbanizare, respectiv:

- Costuri operatiuni cadastrale (alipiri / dezmembrari imobile).

- Proiecte tehnice si realizarea infrastructurii tehnico-edilitare pe reteaua
stradala de deservire locala propusa (functie de proprietarii situati de o parte si
de cealalta a strazilor).

- Eventuale lucrari de sistematizare verticala.

- Constructia cladirilor propuse, respectand limitele edificabilelor maxime
reglementate.

Categorii de costuri ce cad in sarcina autoritatii publice locale: largirea strazii Soporului
la un profil de 16,00 m conform PUG Municipiul Cluj-Napoca, inclusiv posibile costuri
asociate exproprierilor pe cauza de utilitate publica sau modernizarii / extinderii
infrastructurii tehnico-edilitare pe strada Soporului.



CAPITOLUL 5 - ANEXE
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I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic Zonal este o
documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare
la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor, pe
intreg teritoriul ce face obiectul PUZ.

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

2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU, aferent PUZ, stau:

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 si Ghidul
de aplicare RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT. nr. 21/N/10.04.2000;

Reglementarile cuprinse in PUG municipiul Cluj-Napoca - judetul Cluj siin
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG municipiul Cluj-Napoca, pentru
zona ce face obiectul PUZ;

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
completarile si modificarile ulterioare.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament se aplica terenului reglementat prin PUZ, delimitat in
plansa de reglementari urbanistice pentru PUZ de urbanizare - Colonia Sopor
Nord, judetul Cluj, dupa cum urmeaza:

e Terenul identificat prin CF nr. 280030 (proprietatea UAT Cluj-Napoca, pe
care se realizeaza in prezent PUZ Zona Borhanci pentru construire
locuinte si dotdri - la nord

e Strada Soporului - la sud-vest

e Limita posterioara a parcelelor situate pe frontul vestic al strazii Jorj
Voicu - la est

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Orice interventie in zona reglementata prin prezentul Regulament Local de
Urbanism va avea in vedere respectarea legislatiei din domeniul protectiei
mediului si din domeniul spatiilor verzi.



5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indicatorilor maximi
admisibili POT si CUT stabiliti prin documentatiile de urbanism in vigoare. Se va
avea in vedere asigurarea retragerilor minime necesare accesului echipajelor de
interventie.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerile minime propuse sunt umatoarele:

- Retragere minima fata de aliniament 3,00 m.

- Retragere minima fata de limitele laterale si posterioare - 3,00 m fata de
limitele laterale si 6,00 m fata de limitele posterioare.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Orice parcela trebuie sa aiba un acces carosabil de minim 3,00 m latime pentru
a fi construibila.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Este obligatorie racordarea noilor constructii la infrastructura tehnico-edilitara
existenta: retea electrica, apa, gaze naturale.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Vor fi considerate construibile parcelele cu suprafata minima de 300 mp si front
la strada de minim 10,00 m.

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

Imprejmuirile vor fi transparente pe strada (soclu opac de 0,80 m). Spre spatiul
public (strada, scuar), spatiile verzi vor fi amenajate ca gradini de fatada
decorative. Spatiile verzi amenajate vor fi plantate cu minim 1 arbore / 100 mp.

lll. ZONIFICAREA TERITORIULUI

Zone si subzone functionale

Conform art. 37 - RGU prin destinatia unui teren sau a unei constructii, se
intelege modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in
reglementarile cuprinse in planul de urbanism si de amenajare a teritoriului,
aprobate conform legii.

Delimitarea zonelor functionale in cadrul documentatiei are rol hotarator in
modul de utilizare a terenului, in cadrul localitatii. Pe teritoriul municipiului



Cluj-Napoca, in zona ce face obiectul PUZ sunt propuse urmatoarele tipuri de
zone functionale:

L - Zona de locuinte
UTR Lid* - Zona de locuinte individuale

V - Zona verde
UTR S_Va - Zona verde: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR
FUNCTIONALE

UTR Lid* - Zona de locuinte individuale

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

= Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat sau cuplat, cu o unitate
locativa pe parcela.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

- Servicii cu acces public, 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) Sa implice maximum 5 persoane
d) Sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala.
e) Activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul
cladirii.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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



SECTIUNEA 1l - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFORMARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (FORME, SUPRAFETE,
DIMENSIUNI)

- Prin operatiunea de reparcelare, toate parcelele cu destinatie rezidentiala
rezultate vor indeplini cumulativ urmatoarele conditii:
a) Vor avea front la strada
b) Lungimea frontului la strada va fi de minim 10,00 m.
c) Adancimea parcelei va fi cel putin egala cu lungimea frontului stradal
d) Suprafata parcelei va fi de cel putin 350 mp.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Alinierea cladirilor este obligatorie. Retragerea fata de aliniament va fi de
3,00 m.

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

- In cazul garajelor, se admite amplasarea pe aliniament, in cazul in care
conditiile topografice ale terenului (panta peste 8 %) nu permit realizarea
accesului catre garaj pe zona aflata intre alinierea cladirii si aliniament.

- Toate constructiile de pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren
adiacente aliniamentului cu adancimea de 30 m, cu exceptia constructiilor
cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (pavilioane,
depozite unelte gradina) a caror suprafata insumata va fi de maximum 25
mp.

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

- Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale cu o distanta de 3,00
m.
- 1n cazul garajelor, se admite construirea pe limita laterald a parcelei, cu
urmatoarele conditii:
- Respectarea retragerii minime de 3,00 m fata de cealalta limita laterala
a parcelei.
- Acoperirea calcanelor rezultate, prin cuplarea garajelor a doua parcele
invecinate.
- Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta
minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,00 m.



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

- Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcelé va fi egala cu
maltlmea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai
lnalt dar nu mai putin de 4,50 m. In cazul in care incaperi pr1nc1pale sunt
orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6.00
m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitati de acces la drumurile publice, in mod direct. Pe o parcela se pot
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul
carosabil va avea latimea de minimum 3,00 m.

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza
invelitori permeabile.

In 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.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei;
Se vor prevedea doua locuri de parcare pe parcela, dintre care cel putin unul
incorporat in volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una din urmatoarele
configuratii: (S)+P+1 / (S)+P+M / D+P, unde S - subsol, D - demisol, P - parter,
M - mansarda.

Tnaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata de la cota de acces in cladire
la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depaSI 7,00 m. n cazul
realizarii ultimului nivel ca mansarda, inaltimea maxima admisa a cladirilor,
masurata de la cota de acces la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt,
nu va depasi 12,00 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul

programului (locuire);
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.



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

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

- Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei. Se
recomanda, pentru a evita monotonia de-a lungul strazilor din zonele cu
locuinte colective, ca fatadele sa fie colorate in alternanta.

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

- In cazul in care parcela se invecineaza pe laturile laterale sau pe latura
posterioara cu spatii publice de tip scuar, se recomanda tratarea fatadei
respective ca fatada principala.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea
procesului de echipare completa edilitar-urbanistica a teritoriului;

- Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de
acumulare sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

- Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se
interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc.).

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 50 % din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd). Spatiile verzi amenajate vor fi plantate cu minim 1
arbore / 100 mp;

- Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiul public si cladirile retrase de
la aliniament (gradina de fatada), 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.



- Se recomanda, din considerente ecologice, utilizarea speciilor de plante
locale, adaptate conditiilor climatice specifice.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin
imprejmuire. Imprejmuirile orientate catre spatiul public vor avea un soclu
opac cu inaltimea maxima de 0,80 m si o parte transparenta, realizata din
grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetatiei.

- Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m;

- Imprejmuirile vor putea fi dublate cu 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
parcelelor;

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

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 20,00 %
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim = 0,40 (mp ADC / mp teren)




UTR S_Va - Zona verde: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public
nelimitat

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

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

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- 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 respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel
incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de
alta natura.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

SECTIUNEA 1l - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFORMARE A
CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (FORME, SUPRAFETE,
DIMENSIUNI)

Teritoriile atribuite acestui tip de spatii nu pot fi diminuate prin alt Plan
Urbanistic Zonal.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se recomanda
retragerea cladirilor cu minim 5,00 m fata de aliniament.
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Cladirile vor fi amplasate izolat pe parcela. Se recomanda retragerea fata de
limitele laterale cu o distanta minima de 5,00 m.

- Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta
minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 5,00 m.

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

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
- Se recomanda ca distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi
parcela sa nu fie mai putin de 6,00 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

- Vor fi asigurate spatii de acces pietonal pentru public, conform studiilor de
specialitate avizate conform legii.

- Se vor prevedea accese de seviciu, pentru colectarea deseurilor si pentru
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

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

- Pentru aleile pietonale din interiorul zonelor verzi cu caracter tematic 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.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi (cu exceptia
vehiculelor utilitare care deservesc activitatile de intretinere a 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.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Totalizat, regimul de finaltime nu poate depasi una din urmatoarele
configuratii: P+1 / P+M, unde P - parter, M - mansarda. Data fiind configuratia

terenului, este admisa realizarea unui demisol, cu conditia ca acesta sa ocupe
maxim 50 % din suprafata construita la sol a cladirii.
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Tnaltimea maxima admis& a cladirilor, masurata de la cota de acces in cladire
la aticul ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12.0 m. in cazul
realizarii ultimului nivel ca mansarda, inaltimea maxima admisa a cladirilor,
masurata de la cota de acces la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt,
nu va depasi 12.0 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului;
Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;
Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 3 a Regulamentului Local de Urbanism - PUG Municipiul
Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice;

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

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica. Se
interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se
interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATV etc.).

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Sistemul de spatii verzi se va realiza pe baza unui studiu peisager.

- Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa
minim 60% din suprafata totala a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

- Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia
situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta
persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor /
amenajarilor

- Se recomanda, din considerente ecologice, utilizarea speciilor de plante
locale, adaptate conditiilor climatice specifice.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi
realizate prin dispunerea perimetrala a unor garduri vii.
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- Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private se vor realiza
astfel: pentru zonele rezidentiale, imprejmuirile pot fi opace, in timp ce
pentru zonele de activitati economice (servicii) sau de institutii si servicii, se
recomanda realizarea unor imprejmuiri transparente.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

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

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

- CUT maxim = 0,10 (mp. ADC / mp teren) (numai pentru cladiri ce includ spatii
interioare, de orice tip)
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

UTR Lid* - Zona de locuinte individuale
POTmax = 20,00 %

CUT max = 0,40

Hmax = (S)+P+1 / (S)+P+M / D + P (12,00 m)

UTR S_Va - Zona verde: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
POTmax = 5,00 %

CUT max = 0,10

Hmax = (D)+P+1 / (D)+P (12.0 m)
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