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A. FISA PROIECTULUI

Proiect nr. 17/2017

Denumire lucrare: Elaborare PUZ conf. Legii nr. 350/2001 actualizata

in vederea construirii unui ansamblu de imobile cu spatii mixte si locuinte colective, amenajari
exterioare si parcaje subterane, realizare si modernizare accese, operatiuni cadastrale de
alipire si parcelare terenuri

Amplasament: Municipiul Cluj-Napoca, jud. Cluj, Str. Buna Ziua, f.n.

Beneficiari: VITAVASILE ANDREI, VITA TATIANA TAMARA

SC VITACOM IMPORT-EXPORT SRL
SC INOVA PRIME GREEN SRL
SC INOVA PRIME BLUE SRL

Data: 05 /2020
Nr. Proiect: 19 /2017 :
Faza proiect: Plan Urbanistic Zonal |

Colectiv de proiectare:

Proiectant general: S.C. archdesign S.R.L.

Sef proiect: arh. Victor Mihailescu ... 7

Proiectant urbanism: arh. Nicolae loan Stefanufj

Desenat: Claudiu Popa

SC ARCHDESIGN SRL TEL: +40 371 438 248 RO 15352382, )12/ 935/ 2003
Str Decebal Nr. 39, FAX: +40 372 873 630 Banca Transilvania
Cluj-Napoca,Romania atelier@archdesign.ro IBAN: RO36BTRLO1301202F98040XX www.archdesign.ro



V4

ARCHDESIGN

birou de arhitectura

ELABORARE PUZ CONFORM LEGII NR 350/2001

ACTUALIZATA
in vederea construirii unui ansamblu de imobile cu spatii mixte si locuinte colective,
amenajari exterioare si parcaje subterane, realizare si modernizare accese,
operatiuni cadastrale de alipire si parcelare terenuri
FAZA - PUZ
Mun. Cluj-Napoca, str. Buna Ziua, f.n., jud. Cluj

Proiect nr. 19 /2017
BORDEROU

Piese scrise:

- Cerere

- Foaie de titlu

- Fisa proiectului

- Lista de semnaturi

- Borderou

- Certificat de urbanism

- Aviz oportunitate

- Adresa referitoare la valabilitatea avizului de oportunitate
- Extrase C.F. actuale

- Certificat de inregistrare fiscala titular (copie)

- Avize si acorduri solicitate prin CU

- Documentatie topografica insotitéd de procesul-verbal de receptie pentru scopul solicitat
(P.U.Z)

- Studiu geotehnic

- Volumul 1 - Memoriu de prezentare

- Volumul 2 — Regulament local de urbanism

Piese desenate:

U/ P.U.Z./01 Plan de incadrare in teritoriu scara 5000
U/ P.U.Z./02 Situatia existenta scara 500
U/ P.U.Z./03 Reglementari urbanistice zonificare scara 500
U/ P.U.Z./04 Reglementari urbanistice propunere de mobilare scara 500
U/ P.U.Z./05 Reglementari echipare edilitara scara 500 ..
U/ P.U.Z./06 Proprietatea asupra terenurilor scara 500 ouwonin
U/ P.U.Z./07 Parcelare scara 500
Data: intocmit: IHA
Mai 2020 arh. Victor Mihailescu
: ,
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VOLUMUL 1

Denumire lucrare: Elaborare PUZ conf. Legii nr. 350/2001 actualizata

in vederea construirii unui ansamblu de imobile cu spatii mixte si locuinte colective, amenajari
exterioare si parcaje subterane, realizare si modernizare accese, operatiuni cadastrale de

alipire si parcelare terenuri

Amplasament: Municipiul Cluj-Napoca, jud. Cluj, Str. Buna Ziua, f.n.

Beneficiari: VITA VASILE ANDREI, VITA TATIANA TAMARA

SC VITACOM IMPORT-EXPORT SRL
SC INOVA PRIME GREEN SRL

MEMORIU DE PREZENTARE

CUPRINS

INTRODUCERE

1.
2.
3.

Date de recunoastere a documentatiei;
Obiectul P.U.Z.;
Surse documentare.

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

O~NO O WNE

. Evolutia zonei;

. Incadrarea in localitate;

. Elementele cadrului natural,
. Circulatia;

. Ocuparea terenurilor;

. Echipare edilitara;

. Probleme de mediu;

. Optiuni ale populatiei.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
1. Concluzii ale studiilor de fundamentare;

2. Prevederi ale P.U.G.;

3. Valorificarea cadrului natural;

4. Modernizarea circulatiei;

5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici;

6. Dezvoltarea echiparii edilitare;

7. Protectia mediului;

8. Obiective de utilitate publica.

CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

E. ANEXE
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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

a. Denumirea obiectivului: Elaborare PUZ conf. Legii nr. 350/2001 actualizata

in vederea construirii unui ansamblu de imobile cu spatii mixte si locuinte colective, amenajari
exterioare si parcaje subterane, realizare si modernizare accese, operatiuni cadastrale de
alipire si parcelare terenuri

b. Amplasamentul: Municipiul Cluj-Napoca, jud. Cluj, Buna Ziua, f.n.
c. Proiectant general: S.C. archdesign S.R.L.,

Str. Decebal, nr. 39, Cluj-Napoca
d. Beneficiari: VITA VASILE ANDREI, VITA TATIANA TAMARA

SC VITACOM IMPORT-EXPORT SRL
SC INOVA PRIME GREEN SRL

e. Data elaborarii PUZ : Mai 2020

f. Teren care a generat PUZ: CF nr 333254, nr cad 333254 cu suprafata de 9328 mp
CF nr 333255, nr cad 333255 cu suprafata de 491 mp
CF nr 333160, nr cad 333160 cu suprafata de 1173 mp
CF nr 333161, nr cad 333161 cu suprafata de 1454 mp
CF nr 333204, nr cad 333204 cu suprafata de 309 mp
CF nr 333205, nr cad 333205 cu suprafata de 1826 mp
CF nr 276613, nr cad 276613 cu suprafata de 1336 mp

g. Suprafata reglementata: 15971 mp

h. Suprafata studiata: 21044 mp

1.2. OBIECTUL LUCRARII

a. Obiectul P.U.Z. consta in studierea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiata.

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, in baza Certificatului
de Urbanism nr. 6107 din 19.12.2017 pentru obtinerea Avizului PUZ in scopul amenajarii unui
ansamblu de cladiri, dupa cum urmeaza: la frontul strazii un imobil mixt cu locuinte colective la
etajele superioare, spatiu comercial la parter, spatii tehnice si parcare la nivelul celor trei
subsoluri si 5 imobile de locuinte colective cu amenajarile aferente. Investitia consta si din
parcelarea terenului, amenajarea incintei prin sistematizarea verticala a terenului, constituirea
dealei carosabile si pietonale, alte dotari de incinta si imprejmuirea terenului.

In temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism PUG al Municipiului Cluj-Napoca
aprobata prin Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2016,
imobilul este situat in intravilanul localitatii, avand ca destinatie urbanistica:

— partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

In conformitate cu acestea, in vederea detalierii zonei studiate, a reglementarii
destinatiei urbanistice a zonei care face obiectul prezentei documentatii si pentru stabilirea
conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare, reglementarea acceselor precum si a
indicatorilor urbanistici (POT, CUT) este necesara elaborarea unei documentatii Plan
Urbanistic Zonal avizat si aprobat conform legii.

Astfel, prin documentatie se propune studierea amplasamentului si reglementarea
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terenului identificat prin extrasele CF (anexate).

In acest scop a fost obtinut Avizul de Oportunitate nr. 846 din 30.08.2019 prin care, in
conformitate cu reglementarile PUG al municipiului Cluj-Napoca, se solicita reglementarea
intregului teren cuprins intre strada Buna Ziua in partea de nord si afluentul paraului Becas in
partea de sud, delimitat de zona de locuinte colective in partea de este si zona rezidentiala si
mixta in partea de vest. Teritoriul de studiat cuprinde zona de reglementat si vecinititile
adiacente (zona rezidentiala dintre strada Camil Petrescu si strada Pompiliu Teodor si zona
rezidentiala de pe latura vestica a strazii Costache Negri.)

Parcelele care au generat PUZ:

La obtinerea Certificatului de urbanism si a Avizului de oportunitate amplasamentul era
definit de CF-urile:

- CF nr 257176, nr cad 257176, S = 9873 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
- CF nr 292709, nr cad 292709, S = 2627 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
- CF nr 262696, nr cad 262696, S = 3100 mp (din acte), S = 2135 (masurata) - (SC

Vitacom Import-Export SRL)

- CF nr 276613, nr cad 276613, S = 1336 mp (Vita Vasile Andrei si sotia Vita Tatiana

Tamara)

Printr-o dezmembrare ulterioara obtinerii Certificatului de urbanism si a avizului de
oportunitate terenul este definit de CF-urile:

- CF nr 333254, nr cad 333254 , S = 9328 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)

- CF nr 333255, nr cad 333255, S =491 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)

- CF nr 333160, nr cad 333160, S = 1173 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)

- CF nr 333161, nr cad 333161, S = 1454 mp - (SC Inova Prime Green SRL)

- CF nr 333204, nr cad 333204, S = 309 mp - (SC Inova Prime Green SRL)

- CF nr 333205, nr cad 333205, S = 1826 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)

- CF nr 276613, nr cad 276613, S = 1336 mp - (Vita Vasile Andrei si sotia Vita Tatiana

Tamara)

In consecinta, teritoriul reglementat totalizeaza o suprafatad de 15971 mp, iar teritoriul
studiat totalizeaza o suprafata de 21044 mp.

in conformitate cu regulamentul PUG al muncipiul Cluj-Napoca, terenul este situat in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca in:

— partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

Pentru realizarea investitiei se propun urmatoarele modificari urbanistice ale zonei
reglementate dupa cum urmeaza:

- existent — partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de
protectie sanitara, cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica
- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologic

- propus — M3v — zona mixta cu regim de construlre deschis, adiacenta principalelor

artere de trafic, respectiv zona
- Lcv — zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990- reorganizarea
acceselor existente pe amplasamentul studiat

- reconfigurarea zonei VPr conform propunerii de parcelare in urma devierii conductei
de gaz

- definirea arealului construibil in conformitate cu retragerile fata de limitele de
proprietate, respectiv zonele de protectie instuite.
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- definirea inaltimii maxime a constructiilor si a celorlalte caracteristici obligatorii ale
constructiilor

- zona M3v preia caracteristicile urbanistice ale zonei M3 iar Lcv preia caracteristicile
urbanistice ale zonei Lc, definite prin PUG Cluj-Napoca. Prin PUZ se propune pastrarea
indicilor urbanistici (POT, CUT) definite prin PUG Cluj-Napoca pentru cele doua zone
urbanistice mentionate

- avand in vederea necesitatea crearii unui etaj tehnic (cu functiuni strict tehnice) in
zona circulatiei pe verticala in imobilul propus (casa de scara, ascensoare) pentru zona M3v
se propune modificarea inaltimii maxime la 27 m

- deviere conducta de gaz existenta in partea sudica a amplasamentului

- reamplasare stalp electrica aflat pe drumul propus pe latura vestica a zonei M3v
propusa

- stabilirea profilelor transversale pentru strazile Pompiliu Teodor si Camil Petrescu,

- organizarea acceselor (auto si pietonale) pentru parcelele constituite prin PUZ.

Constructiile existente pe amplasament se vor desfiinta in baza unui proiect de
desfiintare avizat conform legii, care va face obiectul altei documentatii.

Scopul acestei documentatii este de a studia intregul amplasament din punct de vedere
urbanistic pentru a stabili conditiile de amplasare a investi'iei propuse.

Astfel, se propune amplasarea la frontul strazii a un imobil mixt cu locuinte colective la
etajele superioare, spatiu comercial la parter, spatii tehnice si parcare la nivelul celor trei
subsoluri si 5 imobile de locuinte colective cu amenajarile aferente.

Imobilul mixt va avea accese pietonale separate pentru spatiul comercial si locuinte.
Parcajele se vor organiza in subsoluri. Perimetral constructiilor va exista un trotuar de protectie
in limita posibilitatiilor avand in vedere diferenta de nivel datorata pantelor terenului.

Se propune reorganizarea accesului carosabil la nivelul parcelei.

Atat circulatia autovehiculelor céat si stationarea acestora se va desfasura in
interiorul incintei prin aleile propuse.

Prin aceasta se instituie urmatoarele reglementari de natura urbanistica:

- definirea functiunilor de tip spatii comerciale ca utilizari permise;

- regimul de aliniere a terenului si a constructiilor fatd de drumurile publice adiacente;

- retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile vecine;
- elementele privind volumetria si/sau aspectul general al cladirlor in raport cu imobilele
invecinate precum si alte prevederi extrase dn documentatii de urbanism;

- inéltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totala, la cornisa, la coama, dupa caz) si
caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atat in numar de niveluri, cat si in
dimensiuni reale (metri);

- stabilirea coeficientilor urbanistici raportati la suprafata de teren corespunzatoare zonei
studiate, procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a
terenului (CUT);

- dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor.

Astfel planul urbanistic zonal va stabili elemente de compozitie urbana pentru
amplasarea si realizarea obiectivului propus precum si organizarea circulatiilor carosabile si
pietonale.

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice existente in zona,
se vor avea in vedere urmatoarele obiective principale:

- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiei;

- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante intre constructii, accese
pietonale si auto);

- organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;
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- solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;
- lucrari de sistematizare verticala necesare;
- regimul de construire propus.

b. Solicitari ale temei program.
Prin prezenta documentatie se stabilesc conditiile pentru:
- utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
- reglementarea caracterului terenului studiat;
- trasarea gi profilarea acceselor si rampelor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu
situatia propusa;
- modul de ocupare a terenului si condittile de realizare a construcitiilor;
- realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
- amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice existente in zona,
se vor avea in vedere urmatoarele obiective principale:
- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor;
- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante intre constructii, accese
pietonale si auto);
organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;
solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;
lucrari de sistematizare verticala necesare;
regimul de construire propus

c. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitafii, pentru zona studiata.

In conformitate cu reglementarile PUG al municipiul Cluj-Napoca, amplasamentul
este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca in:

— partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologic.

De asemenea, in conformitate cu reglementarile PUG al municipiului Cluj-Napoca,
imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie
a acestora.

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de tip ansambluri care includ locuirea
colectiva si dotarile aferente.

in conformitate cu ,Strategia de dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca 2014-2020”
printre liniile directoare ale programului de dezvoltare durabila ale municipiului pentru zona
studiata, valorificarea patrimoniului natural, a spatiilor verzi si a ariilor protejate ocupa un loc
important.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

a. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.
- RLU si PUG al municipiului Cluj-Napoca.
- Strategia de dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca 2014-2020
- Certificat de Urbanism nr. 6107 din 19.12.2017,
- Aviz de oportunitate nr. 846 din 30.08.2019
- Documentatia cadastrala
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b. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.:
- Studiu geotehnic
- Avize si Acorduri solicitate prin certificatul de urbanism si avizul de oportunitate

c. Date statistice - alte surse de informatii utilizate:
- date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale
municipiului Cluj-Napoca cu privire la elementele de tem3;
- date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora, regim de
inaltime, etc.;
- date statistice.

d. Baza topografica

Suportul topografic este intocmit de SC Gpsexpert SRL (Silviu-Ciprian Lujerdean) si
cuprinde intreaga suprafata a arealului prezentat in documentatia de PUZ. De asemenea in
suportul topografic se regasesc informatii cu privire la vecinatatile construite, drumuri si
accese, precum si informatii referitoare la existenta retelelor edilitare (apa, canalizare,
electricitate, telefonie).

e. Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului P.U.Z. este in conformitate cu:
- “Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal” —
indicativ GM—-010-2000, aprobat prin ordinul Ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii
Teritoriului, nr. 176/N/16 august 2000.

f. Tema de proiectare

Tema de proiectare pentru elaborarea documentatiei P.U.Z. se bazeaza pe solicitarile
beneficiarului, respectand conditile PUG Cluj-Napoca cuprinse in Certificatul de Urbanism
emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca, conditiile avizului de oportunitate si conditiile
avizelor si acordurilor obtinute.

g. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanisticd a
zonei
In prezent nu exista proiecte majore prentru dezvoltarea urbanistica a zonei.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

a. Date privind evolutia zonei
in acest moment zona studiatd se incadreazd conform P.U.G. al municipiului Cluj-
Napoca: - partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial
- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie
sanitara, cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica
- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica.
Strada Buna Ziua reprezinta o legatura importanta la nivelul municipiului.
Avéand in vedere dezvoltarea accelerata a pietei imobiliare prin cererea crescuta de
locuinte comparativ cu oferta existenta, strada Buna Ziua a devenit un amplasament vizat de
proiecte imobiliare de anvergura.
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Diversitatea functiunilor prezente in zona ofera o perspectiva ampla de dezvoltare din
punct de vedere economic, social si a calitatii vietii.

b. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

In ultimii ani, atat la nivelul municipiului Cluj-Napoca cét si la nivelul zonei studiate, se
poate evidentia o presiune tot mai accentuata asupra pietei imobiliare de cererea crescuta
comparativ cu oferta. Astfel, in zona strazii Buna Ziua se poate constata o focalizare a unor
mari investitii cu puternic impact asupra dezvoltarii zonei din punct de vedere urbanistic,
economic, social si al calitatii vietii.

c. Potential de dezvoltare

in prezent, In zona studiata pot fi evidentiate anumite suprafete de teren aflate inca sub
potentialul lor de dezvoltare.

Acesta este situatia si in cazul terenurilor care au generat PUZ desi potentialul de
dezvoltare al zonei este ridicat, aceasta beneficiind atat de infrastructura de transport cat si de
echipare edilitara completa.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

a. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul pe care se doreste realizarea investitiei propuse se afla in zona sudica a

intravilanului municipiului Cluj-Napoca, pe strada Buna Ziua.
Zona reglementata prin P.U.Z. prezinta urmatoarele vecinatati:

- Lanord - strada Buna Ziua

- La sud — afluentul paraului Becas

- Lavest — strada Camil Petrescu

- La est — proprietati private

b. Relafionarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozifiei, accesibilitafii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institufii de interes general etc.

Recent, strada Buna Ziua a facut obiectul unor lucrari de modernizare si supralargire,
respectiv lucrari privitoare la retelele edilitare existente (canalizare, apa, gaz, electricitate,
telefonie, iluminat public) si bransamentele aferente acestora.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

a. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, refeaua hidrografica, clima, condifii geotehnice, riscuri naturale.

In conformitate cu studiul geotehnic elaborat de catre societatea SC Geotehnic Consult
SRL (ing. Lucian Barna) pe amplasament au fost executate 2 foraje cu adancimea de 15,00 m
si tre foraje cu adancimea de 10,00 m, din care au fost recoltate esantioane pe baza carora a
fost elaborat studiul.

Din punct de vedere geomorfologic suprafata terenului prezinta o usoara inclinare pe
directia est-vest (aproximativ 4 %).

A fost interceptata apa subterana in forajele executate, aceasta prezentand agresivitate
chimica slab carbonica asupra betoanelor

In conformitate cu normativul P11/1-13, zona seismica de calcul, este caracterizata de
valoarea de varf a acceleratiei terenului de proiectare pentru cutremure in intervalul mediu de
recurenta IMR = 100 ani, ag = 0,10 g si perioada de colt Tc = 0,7 sec.
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Se vor respecta toate prescriptiile si recomandarile studiului geotehnic mentionat care a
fost intocmit pentru faza PUZ. Pentru celelalte faze de proiectare si executie vor fi avute in
vedere documentatii corespunzatoare etapelor respective.

2.4. CIRCULATIA

a. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere, feroviare,

navale, aeriene — dupéa caz

Strada Buna Ziua este un drum modernizat cu 3 benzi de circulatie, din care doua la
urcare si una la coborére dinspre Calea Turzii spre intersectia cu strazile Macesului - Trifoiului.

Strada are o latime totala de 16 metri, dintre care 9.75 metri dedicati circulatiei rutiere
(trei benzi de circulatie, in loc de doua), doua piste de biciclete de cate 1,15 m si doua
trotuare, de cate 2 metri.

Se propune reorganizarea accesului pe parcela, fara a afecta circulatia existenta.

Se propune realizarea unui acces exclusiv pietonal din strada Buna Ziua iar accesele
auto si pietonale pe parcelele propuse se realizeaza din strada Camil Petrescu.

Astfel distributia si calitatea retelei de acces, conduce la concluzia ca reteaua strazilor
din zona studiata se inscrie intr-un sistem fluid de trafic, care va favoriza circulatia atat din
interiorul zonei cat si pe accea de tranzit intre diferitele unitati urbanistice ce dezvolta legaturi
relationale cu restul orasului sau cu teritoriile aflate in afara acestuia.

b. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Strada Buna Ziua este deservita de doua linii de transport public, linia 21, care face
legatura cartierului cu Piata Mihai Viteazul, respectiv linia 45, care leaga cartierul Zorilor de
zona lulius Mall.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

a. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupé zona studiata

In conformitate cu reglementarile PUG al municipiul Cluj-Napoca, imobilul este situat
in intravilanul municipiului Cluj-Napoca in:

- partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica.

De asemenea, in conformitate cu reglementarile PUG al municipiului Cluj-Napoca,
imobilul nu este inclus in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de
protectie a acestora.

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de tip ansambluri care includ locuirea
colectiva si dotarile aferente.

b. Relafionéri intre funcfiuni

Functiunea dominanta a amplasamentului reglementat este zona de ansambluri care
includ locuirea colectiva si dotarile aferente insa la nivel de zona se poate constata ca exista si
o alta functiune determinanta, caracterul fiind dat de constructiile cu functiunii de servicii.

¢. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
In prezent, conform extrase CF anexate, suparafata totala de reglementat este de este
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de 15971 mp.
- CF nr 333254, nr cad 333254 , S = 9328 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
Suprafata construita la sol: 3016 mp: C1 — constructie realizata din fundatii izolate de tip
cuzinet b.a., legate cu grinzi de fundatii din b.a., pentru tronsonul D+P+M, planseu din b.a.
pentru zona adapostului, iar pentru tronsonul parter fundatii izolate de tip cuzinet care
descarca pe blocuri din beton simplu, structura din cadre din b.a. in zona adapostului pentru
tronsonul D+P+M, planseu din b.a. si tabla cutata, iar pentru tronsonul parter structura
metalica tip Butler, realizatd din stélpi si grinzi, inchideri exterioare din panouri de tabla
profilata cu izolatie fonica si termica, pereti de compartimentare din panouri Rigips pe structura
metalica, acoperis panouri din tabla profilatd cu izolatie fonica si termica, compusa din:
demisol — hol, cabina portar, 2 case de scara, spatii circulatie, coridoare, 5 birouri, sala de
mese, oficiu, 2 grupuri sociale, CT, adapost civil-tunel de evacuare, scara exterioara, acces
parter S = 737,4 mp; parter — 2 birouri vanzari, 3 birouri, birou servicii clienti, showroom, spatii
de circulatie, club, depozit componente electronice, debara, 2 grupuri sanitare, oficiu, terasa. S
= 1769,4 mp; etaj — 2 case de scara, birou director economic, birou secretariat, birou
contabilitate, 2 birouri, birou marketing, birou aprovizionare, birou juridic, birou personal, birou
informatica, servere, 2 sali de sedinta, birou de investitii, ISO, birou tehnic S = 766,2 mp.
Amenajari exterioare: platforme betonate carosabile, parcari, spatii verzi. Constructie extindere
de tlp P, compusa din: depozit, 2 bai, 3 wc-uri, S = 1228 mp.
CF nr 333255, nr cad 333255, S =491 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)
Teren partial imprejmuit cu gard de metal.
- CF nr 333160, nr cad 333160, S = 1173 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 333161, nr cad 333161, S = 1454 mp - (SC Inova Prime Green SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 333204, nr cad 333204, S = 309 mp - (SC Inova Prime Green SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 333205, nr cad 333205, S = 1826 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 276613, nr cad 276613, S = 1336 mp - (Vita Vasile Andrei si sotia Vita Tatiana
Tamara)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de lemn pe latura de nord-vest si cu gard de
plasa pe latura de sud-vest.

d. Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit este alcatuit din imobile realizate in ultimele decenii cu functiuni variate
(servicii, comert, gospodarii comunale, locuire, activitati administrative si de administrare a
afacerilor, etc.) fiind amplasate in regim de construire deschis.

e. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Prin PUG al municipiului Cluj-Napoca, de-a lungul strazii Buna Ziua, au fost instituite
zone cu functiuni economice si zone cu caracter mixt. Astfel, in ultimii ani, zona a beneficiat de
o dezvoltare importanta in sfera activitatiilor de servicii si comert.

f. Asigurarea cu spafii verzi

In proximitatea sitului studiat exista spatii verzi publice de-a lungul strazii Buna Ziua.
Spatiul verde din interiorul parcelelor construite invecinate este constituit din spatii verzi
amenajate.

Pe situl studiat nu exista nici un element de vegetatie protejat de legile in vigoare.
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g. Existenfa unor riscuri naturale in zona studiatd sau in zonele vecine
Arealul studiat nu prezinta riscuri naturale sau semne de instabilitate.

h. Principalele disfunctionalitafi
In zona nu sunt semnalate disfunctionalitati majore care sa aduca deservicii functiunii
propuse si conformarii zonei.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

a.Stadiul echipérii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitéfii (debite i
refele de distribufie apa potabild, refele de canalizare, refele de transport energie electrica,
refele de telecomunicafie, surse si refele alimentare cu caldura).

Zona beneficiaza de dotari de infrastructura (canalizare, apa, electricitate, gaz,
telefonizare). Pentru racordarea la utilitati se vor prelungi retelele existente.

b. Principalele disfunctionalitati

In conformitate cu avizele obtinute pentru faza PUZ, in zona nu exista retele care
influenteaza major amplasarea pe teren a viitoarelor constructii.

In partea de sud a amplasamentului, terenul este traversat de o conducta de gaz DN
400 SRM Clujl — SRM Cluj Il care se propune a fi deviata.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Conform Odinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) — MLPAT (nr. 16/NN/1999) si
ghidului sdu de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de evaluare a
impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de
urbanism.

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:

a. Relafia cadrul natural — cadrul construit
Conform CF anexate:

Suprafata construita la sol: 3016 mp: C1 — constructie realizata din fundatii izolate de tip
cuzinet b.a., legate cu grinzi de fundatii din b.a., pentru tronsonul D+P+M, planseu din b.a.
pentru zona adapostului, iar pentru tronsonul parter fundatii izolate de tip cuzinet care
descarca pe blocuri din beton simplu, structura din cadre din b.a. in zona adapostului pentru
tronsonul D+P+M, planseu din b.a. si tabla cutata, iar pentru tronsonul parter structura
metalica tip Butler, realizata din stalpi si grinzi, inchideri exterioare din panouri de tabla
profilata cu izolatie fonica si termica, pereti de compartimentare din panouri Rigips pe structura
metalica, acoperis panouri din tabla profilatd cu izolatie fonica si termica, compusa din:
demisol — hol, cabina portar, 2 case de scara, spatii circulatie, coridoare, 5 birouri, sala de
mese, oficiu, 2 grupuri sociale, CT, adapost civil-tunel de evacuare, scara exterioara, acces
parter S = 737,4 mp; parter — 2 birouri vanzari, 3 birouri, birou servicii clienti, showroom, spatii
de circulatie, club, depozit componente electronice, debara, 2 grupuri sanitare, oficiu, terasa. S
= 1769,4 mp; etaj — 2 case de scara, birou director economic, birou secretariat, birou
contabilitate, 2 birouri, birou marketing, birou aprovizionare, birou juridic, birou personal, birou
informatica, servere, 2 sali de sedinta, birou de investitii, ISO, birou tehnic S = 766,2 mp.
Amenajari exterioare: platforme betonate carosabile, parcari, spatii verzi. Constructie extindere
de tip P, compusa din: depozit, 2 bai, 3 wc-uri, S = 1228 mp.

- CF nr 333255, nr cad 333255, S =491 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)
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Teren partial imprejmuit cu gard de metal.
- CF nr 333160, nr cad 333160, S = 1173 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 333161, nr cad 333161, S = 1454 mp - (SC Inova Prime Green SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 333204, nr cad 333204, S = 309 mp - (SC Inova Prime Green SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 333205, nr cad 333205, S = 1826 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de plasa.
- CF nr 276613, nr cad 276613, S = 1336 mp - (Vita Vasile Andrei si sotia Vita Tatiana
Tamara)
Imobilul este partial imprejmuit cu gard de lemn pe latura de nord-vest si cu gard de
plasa pe latura de sud-vest.
Toate constructiile existente se vor desfiinta in urma obtinerii autorizatiei de desfiintare
intocmita conform legii pe baza unei documentatii specifice.

b. Evidenfierea riscurilor naturale si antropice
Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezinta riscuri naturale si antropice.

c. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul c&ilor de comunicatfii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
In prezent nu exista situatii care sa prezinte riscuri pentru zona studiata.

d. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie

In zona studiata nu se gasesc valori de patrimoniu care sa necesite protectie din punct
de vedere arheologic sau istoric.

In conformitate cu reglementarile PUG al municipiului Cluj-Napoca, imobilul nu este
inclus Tn listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.

e. Evidentierea potenfialului balnear gi turistic
In zona studiata nu sunt semnalate bogatii care sa necesite realizare de zone balneare
sau de tratament.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale administratiei
publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei.

Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si
felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

P.U.Z. - instrument de implementare a politicilor de dezvoltare locala.

Planul urbanistic zonal este unul din instrumentele administratiei publice locale prin care
asigura planificarea si coordonarea dezvoltarii localitatii. Acest instrument necesita
coordonarea eforturilor comunitatii la inca doua nivele: cel al unui plan de management eficient
si a unor politici financiare care sa faca viabile fiecare sector al dezvoltarii locale: dezvoltarea
terenurilor, locuirea, dezvoltarea serviciilor publice, renovarea/intretinerea cadrului fizic
existent, dezvoltarea economica, protectia mediului localitatii.

Luarea deciziei este in sarcina factorilor politici abilitati: pregatirea acesteia se face de
catre specialisti iar implementarea de catre factorii executivi. La fiecare din aceste trei etape:
prin prezentare, prin rezultatele prelucrarii datelor, prin asumarea procesului de implementare,
participarea cetatenilor constituie baza procesului in sine.
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Actorii implicati in procesul de implementare a PUZ:

- Administratia Publica Locala are ca principala sarcina coordonarea si planificarea
dezvoltarii locale: ea actioneaza ca lider si ca partener in acelasi timp, potrivit scopului urmarit
si gradului de implicare necesar;

- Cetatenii structurati in grupuri de interese si pe venituri, constituie factorul de baza in
implementarea politicilor de dezvoltare locala: sunt sursa principala de informatii la nivelul
PUZ-ului si instrumentul principal de control al adecvarii propunerilor, sunt de asemenea,
mijlocul permanent de implementare si evaluare a rezultatelor.

Etape relevante a PUZ:

- informatiile privind nevoile populatiei pot confirma sau aduce schimbari in structurarea
planului urbanistic zonal. De la nivelul acestor informatii se contureaza specificul, identitatea
locala — modul personalizat in care sunt rezolvate disfunctiile in care este valorificatd suma
resurselor;

- evaluarea adecvarii propunerilor facute prin PUZ. Odata insusite PUZ si regulamentul
aferent devin ,lege” localg;

- monitorizarea este un proces complex in cadrul caruia presiunile interesului
comunitatii le domina de regula pe cele ale intereselor individuale, iar obiectivele pe termen
mediu fac mai putin interesante pe cele pe termen scurt, intelegerea acestui raport este
importanta pentru construirea unei atitudini civice durabile.

Punctul de vedere al elaboratorului PUZ:

- proiectantul considera realizabila initiativa proprietarilor. Datorita faptului ca investitia
propusa se incadreaza din toate punctele de vedere in reglementarile PUG si RLU al
municipiului Cluj-Napoca.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Se pot prezenta sintetic concluziile studiilor de fundamentare elaborate anterior si
concomitent cu PUZ, in special a celor ce justificd enuntarea unor reglementéari urbanistice.
Parcelele care au generat PUZ:
La obtinerea Certificatului de urbanism si a Avizului de oportunitate amplasamentul era
definit de CF-urile:
- CF nr 257176, nr cad 257176, S = 9873 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
- CFnr 292709, nr cad 292709, S = 2627 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
- CF nr 262696, nr cad 262696, S = 3100 mp (din acte), S = 2135 (masurata) - (SC
Vitacom Import-Export SRL)
- CF nr 276613, nr cad 276613, S = 1336 mp (Vita Vasile Andrei si sotia Vita Tatiana
Tamara)
Printr-o dezmembrare ulterioara obtinerii Certificatului de urbanism si a avizului de
oportunitate terenul este definit de CF-urile:
- CF nr 333254, nr cad 333254 , S = 9328 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
- CF nr 333255, nr cad 333255, S =491 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)
- CF nr 333160, nr cad 333160, S = 1173 mp - (SC Inova Prime Blue SRL)
- CF nr 333161, nr cad 333161, S = 1454 mp - (SC Inova Prime Green SRL)
- CF nr 333204, nr cad 333204, S = 309 mp - (SC Inova Prime Green SRL)
- CF nr 333205, nr cad 333205, S = 1826 mp - (SC Vitacom Import-Export SRL)
- CF nr 276613, nr cad 276613, S = 1336 mp - (Vita Vasile Andrei si sotia Vita Tatiana
Tamara)
In consecinta, teritoriul reglementat totalizeaza o suprafata de 15971 mp, iar teritoriul
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studiat totalizeaza o suprafata de 21044 mp.

In baza Certificatului de Urbanism nr. 6107 din 19.12.2017 si a avizului de oportunitate
nr. 846 din 30.08.2019 se solicita reglementarea intregului teren cuprins intre strada Buna Ziua
in partea de nord si afluentul paraului Becas in partea de sud, delimitat de zona de locuinte
colective in partea de este si zona rezidentiala si mixta in partea de vest. Teritoriul de studiat
cuprinde zona de reglementat si vecinititile adiacente (zona rezidentiala dintre strada Camil
Petrescu si strada Pompiliu Teodor si zona rezidentiala de pe latura vestica a strazii Costache
Negri.)

In conformitate cu acestea, in vederea detalierii zonei studiate, a reglementarii
destinatiei urbanistice a zonei care face obiectul prezentei documentatii si pentru stabilirea
conditiilor de amplasare, dimensionare, conformare, reglementarea acceselor precum si a
indicatorilor urbanistici (POT, CUT) este necesara elaborarea unei documentatii Plan
Urbanistic Zonal avizat si aprobat conform legii.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a
zonei in studiu: cai de comunicatie, relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele
vecine; mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor: lucrdri majore prevazute in zona;
dezvoltarea echipérii edilitare; protectia mediulu etc.

in conformitate cu regulamentul PUG al muncipiul Cluj-Napoca, terenul este situat in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca in:

- partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica.

Pentru realizarea investitiei se propun urmatoarele modificari urbanistice ale zonei
inclusa in UTR Ei, pentru amplasamentul studiat, dupa cum urmeaza:

Prin PUZ se propune instituirea a doua zone urbanistice:

— M3v — zona mixta cu regim de construlre deschis, adiacenta principalelor artere de
trafic

- Lcv — zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990- reorganizarea acceselor
existente pe amplasamentul studiat

Alte interventii propuse prin documentatia PUZ sunt urmatoarele:

- reconfigurarea zonei VPr conform propunerii de parcelare in urma devierii
conductei de gaz

- definirea arealului construibil in conformitate cu retragerile fata de limitele de
proprietate, respectiv zonele de protectie instuite.

- definirea Tnaltimii maxime a constructiilor si a celorlalte caracteristici obligatorii ale
constructiilor

- zona M3v preia caracteristicile urbanistice ale zonei M3 iar Lcv preia caracteristicile
urbanistice ale zonei Lc, definite prin PUG Cluj-Napoca. Prin PUZ se propune pastrarea
indicilor urbanistici (POT, CUT) definite prin PUG Cluj-Napoca pentru cele doua zone
urbanistice mentionate

- avand in vederea necesitatea crearii unui etaj tehnic (cu functiuni strict tehnice) in
zona circulatiei pe verticala in imobilul propus (casa de scara, ascensoare) pentru zona M3v
se propune modificarea inaltimii maxime la 27 m

- deviere conducta de gaz existenta in partea sudica a amplasamentului

- reamplasare stalp electrica aflat pe drumul propus pe latura vestica a zonei M3v
propusa
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- stabilirea profilelor transversale pentru strazile Pompiliu Teodor si Camil Petrescu,

- organizarea acceselor (auto si pietonale) pentru parcelele constituite prin PUZ.

Constructiile existente pe amplasament se vor desfiinta in baza unui proiect de
desfiintare avizat conform legii, care va face obiectul altei documentatii.

Prin prezenta documentatie, in faza PUZ, nu sunt identificate mutatii cu privire la
folosinta terenurilor sau interventii majore in zona referitoare la dezvoltarea echiparii edilitare
sau pentru protectia mediului.

Remodelarea arhitectural-urbanistica si functionala va oferi noi posibilitati de ocupare a
terenului din zona studiata, potrivit amplasamentului, morfologiei existente si a factorilor interni
cat si externi care interactioneaza in zona.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se vor mentiona posibilitétiile de valorificare ale cadrului natural: relationarea cu formele
de relief; prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor plantate; construibilitatea si conditiile de
fundare ale terenului; adaptarea la condifile de climéa; valorificarea unor potentiale balneare
etc — dupé caz.

Se valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului in panta si conditiile
optime de fundare. De asemenea se va lua in considerare si punerea in valoare a acestuia
prin realizarea unei arhitecturi noninvazive si care sa ridice nivelul cadrului construit in zona.

Cadrul natural va fi protejat prin pastrarea unui procent minim de 20% de spatii verzi pe
sol natural pentru zona M3v respectiv un procent minim de de 40% de spatii verzi pe sol
natural pentru zona Lcv. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o cat mai buna insorire a
intregului ansamblu.

In zona amplasamentului studiat nu sunt identificate potentiale cu caracter balnear sau
posibilitati de amenajari cu acest specific.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de
fundamentare se vor prezenta:

a. Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea
arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare; amplasarea statiilor pentru
transportul in comun,; amenajarea unor intersectii; sensuri unice; semaforizari etc.)

b. Organizarea circulatiei feroviare — dupéa caz (constructii si instalatii necesare
circulatiei specifice; devieri de linii; linii noi; depozitari; locuri de parcare — garare etc.)

c. Organizarea circulatiei navale — dupéa caz (lucrari, instalatii si constructtii specifice,
necesare extinderii si modernizarii transportului de méarfuri si calatori; amenajai portuare etc.)

d. Organizarea circulatiei aeriene — dupé caz (conditii impuse amplasérii si modernizarii
aeroporturilor, servituti impuse zonelor construite limitrofe; reducerea poluérii fonice etc.)

e. Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale; piste pentru biciclisti; conditii
speciale pentru persoane cu dizabilitati)

in prezent Strada Buné Ziua este un drum modernizat cu 3 benzi de circulatie, din care
doua la urcare si una la coborére dinspre Calea Turzii spre intersectia cu strazile Macesului -
Trifoiului.

Strada are o latime totala de 16 metri, dintre care 9.75 metri dedicati circulatiei rutiere
(trei benzi de circulatie, in loc de doua), doua piste de biciclete de cate 1,15 m si doua
trotuare, de céate 2 metri.

Se propune reorganizarea accesului pe parcela, fara a afecta circulatia existenta.

Se propune realizarea unui acces exclusiv pietonal din strada Buna Ziua iar accesele
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auto si pietonale pe parcelele propuse se realizeaza din strada Camil Petrescu.
Din punct de vedere al prevederilor PUG al municipiului Cluj-Napoca, trama stradala

existenta corespunde necesitatiilor si solicitarilor de trafic din zona.

in vederea modernizarii circulatiei din zona si a fluidizarii traficului se propune realizarea
unei legaturi intre strazile existente Pompiliu Teodor si Camil Petrescu prin realizarea unui
drum cu sens unic conform profilului stradal 1V.2 din PUG Cluj-Napoca, cu latimea de 9,00 m
cu supralargire la 12 m in zona accesului pe parcela unde se propune realizarea imobilului
mixt. Pentru aceasta se propune cedarea unei suprafete de teren din terenurile care fac
obiectul prezentei documentatii.

Imprejurul constructiilor se va realiza un trotuar cu latime variabila. Apele pluviale vor fi
deversate in reteaua colectoare publica.

Pentru fiecare parcela, la frontul strazii, se va amenaja un loc pentru pubele in vederea
colectarii resturilor menajere.

In total, pe amplasament se vor amenaja in subsoluri un numar de 250 locuri de
parcare, respectand regula: 1 loc de parcare / apartament pana la 100 mp utili + 1 loc de
parcare la fiecare 35 mp suprafata de vanzare spatiu comercial).

In zona care face obiectul PUZ nu este cazul sa fie studiatd organizarea de circulatii
feroviare, navale sau aeriene.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Se vor prezenta principalele functiuni propuse ale zonei, grupate pe unitati si subunitéti
(delimitate ca artere), care s& permita enuntarea reglementarilor precum si a conditiilor de
conformare si construire prevazute de regulament.

Principalii indici urbanistici ai PUZ, propusi pe functiuni si categorii de interventie sunt:

- Coeficient de utilizare a terenului (CUT) — raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inéltimea libera de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise
Si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scérile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea
350/2001)

- Procent de ocupare a terenului (POT) — raportul dintre suprafata construita (amprenta la
sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construita la nivelul
solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a
platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a céror cota de nivel este sub
3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita. (Legea 350/2001)

In intelesul prezentului Regulament, pe terenurile in panta, nivelurile clddirilor/corpurilor de
cladire la care, cel putin pe o latura a acestora, pardoseala este situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu mai mult de jumatate din inaltimea libera, sunt considerate
subsoluri i vor fi luate ca atare la calculul indicelui CUT.

Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT:

* daca o constructie noua este edificata pe un teren care contine o cladire care nu este
destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeaza addaugandu-se suprafata
planseelor existente la cele ale constructiilor noi;

* daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
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construit, indicii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se
suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii (Legea 350/2001).

in conformitate cu regulamentul PUG al muncipiul Cluj-Napoca, terenul este situat in
intravilanul municipiului Cluj-Napoca in:
- partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial
- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitara, cu
rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica
- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica.

Pentru realizarea investitiei se propun urmatoarele modificari urbanistice ale zonei
inclusa in UTR Ei , pentru amplasamentul studiat, dupa cum urmeaza:

Prin PUZ se propune instituirea a doua zone urbanistice:

— M3v — zona mixta cu regim de construlre deschis, adiacenta principalelor artere de
trafic

- Lcv — zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990- reorganizarea acceselor
existente pe amplasamentul studiat

Alte interventii propuse prin documentatia PUZ sunt urmatoarele:

- reconfigurarea zonei VPr conform propunerii de parcelare in urma devierii conductei
de gaz

- definirea arealului construibil in conformitate cu retragerile fatd de limitele de
proprietate, respectiv zonele de protectie instuite.

- definirea naltimii maxime a constructiilor si a celorlalte caracteristici obligatorii ale
constructiilor

- zona M3v preia caracteristicile urbanistice ale zonei M3 iar Lcv preia caracteristicile
urbanistice ale zonei Lc, definite prin PUG Cluj-Napoca. Prin PUZ se propune pastrarea
indicilor urbanistici (POT, CUT) definite prin PUG Cluj-Napoca pentru cele doua zone
urbanistice mentionate

- avand in vederea necesitatea crearii unui etaj tehnic (cu functiuni strict tehnice) in
zona circulatiei pe verticala in imobilul propus (casa de scara, ascensoare) pentru zona M3v
se propune modificarea inaltimii maxime la 27 m

- deviere conducta de gaz existenta in partea sudica a amplasamentului

- reamplasare stalp electrica aflat pe drumul propus pe latura vestica a zonei M3v
propusa

- stabilirea profilelor transversale pentru strazile Pompiliu Teodor si Camil Petrescu,

- organizarea acceselor (auto si pietonale) pentru parcelele constituite prin PUZ.

Constructiile existente pe amplasament se vor desfiinta in baza unui proiect de
desfiintare avizat conform legii, care va face obiectul altei documentatii.

In conformitate cu anexa 1 la RLU PUG municipiul Cluj-Napoca functiunile tertiare sunt
definite astfel:

Comert en detail: comert alimentar avand suprafata construita desfasurata sub 500 mp,
comert nealimentar avand suprafata construitda desfasurata sub 500 mp, magazin general
avand suprafata construita desfasurata sub 1500 mp, inchiriere CD/DVD, aparatura, scule,
unelte, tinute speciale etc.

Alimentatie publica: restaurant, bistro, cofetarie, cafenea, bar, club, cantina etc.

Servicii_cu_acces public: tiparire si multiplicare, servicii de educatie si formare
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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, servicii funerare* etc.

Servicii_profesionale: cabinet de medicina generala (medic de familie) cabinet de
medicina de specialitate, cabinet stomatologic, laborator de analize medicale, laborator
individual de tehnica dentara, cabinet de medicina veterinara, birou de avocatura, birou
notarial, birou de traducere, servicii de consultanta 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, asistenta IT, manufactura fina, reparatii incaltaminte, croitorie, marochinarie, tapiterie,
rame si tablouri, oglinzi, tAmplarie sau alte activitati manufacturiere etc.

Avand in vedere existenta pe amplasament a unor constructii existente, in baza unei
documentatii autorizata de desfiintare se propune eliberarea terenului de constructii.

Desfiintarea constructiilor existente pe amplasament se va face cu respectarea
prevederilor cuprinse in ,Normativ cadru provizoriu privind demolarea partiald sau totald a
constructiilor” indicativ NP 55-88 si ,Ghid privind executia lucrarilor de demolare a elementelor
de constructii din beton si beton armat” indicativ GE 022-1997.

Aceste lucrari vizeaza desfiintarea constructiilor si instalatiilor existente. Desfiintarea
instalatiilor se va realiza pana la limita de proprietate pentru ca viitoarea constructie sa poata fi
legata la retele (apa-canal, electrica, gaz, telefonie).

Imobilele se vor demola complet inclusiv fundatiile. Structura se va demola in ordine
inversa construirii acesteia. Demolarea partilor componente ale cladirilor sau a unui element
de constructie sa nu atraga prabusirea neprevazuta a altei parti sau a altui element din
cladirea supusa lucrarilor de demolare sau a constructiilor existente invecinate.

Prin prezenta documentatie se propune demolarea completd a tuturor constructiilor,
subterane sau supraterane, existente pe terenul studiat, ceea ce presupune:

- demolarea suprastructurii Si a elevatiei constructiilor;

- indepartarea in totalitate a fundatiilor constructiilor, a eventualelor utilaje tehnologice a
rampelor si a platformelor betonate;

- conformarea si asigurarea Tmpotriva accidentelor a golurilor rezultate in urma
indepartarii fundatiilor si pregatirea terenului pentru construirea imobilului ce va fi propus printr-
o documentatie tehnica ulterioara prezentei;

- degajarea amplasamentului de moloz, sparturi si indepartarea in totalitate de pe
santier a materialelor rezultate prin transportarea acestora prin intermediul firmei de salubritate
in baza contractului aferent;

- tehnologia de demolare nefiind limitativa, va putea fi adaptata de catre constructor la
mijloacele tehnice de care dispune, cu respectarea legislatiei in vigoare;

- proiectantul avanseaza propunerea ca demolarea constructiilor s& se faca manual in
cazul deseurilor pentru care legislatia permite acest lucru; iar pentru celelalte deseuri se va
aplica metoda adecvata de gospodarire a deseurilor (conform legii in vigoare);

- in cazul demolarii constructiilor subterane se vor lua masuri de protectie astfel incat
identificarea acestora sa se faca in conditii de maxima protectie a personalului si a utilajelor iar
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desfiintarea acestora sa respecte normele de protectie si securitate a muncii.

Masuri ce trebuie luate si instructiunile de lucru in vederea executarii lucrarilor de
demolare:

- zona de lucru va fi delimitata iar pentru accesul pe santier vor fi instalate pancarte de
avertizare;

- se va instrui personalul executant asupra pericolului si a masurilor de prevenire si
stingere a incendiilor cat si a masurilor de protectia muncii;

- se vor scoate de sub tensiune eventualii consumatori de energie electrica din incinta
in care se afla instalatile ce urmeaza a fi desfiintate.

Inceperea lucrarilor de demolare nu este admisa decat dupa luarea tuturor masurilor
de siguranta si verificarea acestora de catre factorii de conducere ai societatii ce executa
aceste lucrari. in timpul lucrarilor de desfiintare se vor respecta normele de securitate si
sanatate in munca in vigoare.

BILANT SUPRAFETE:

Suprafata totala teren care a generat PUZ
St=15971 mp

SC VITACOM IMPORT-EXPORT SRL

CF 333254 CLUJ-NAPOCA; NR. CAD. 333254
Steren=9 382.00 mp

Sconstruita = 3016.00 mp

Sdesfasurata = 4501.00 mp

POT =32.14 %

CUT =0.47

SC INOVA PRIME BLUE SRL

CF 333255 CLUJ NAPOCA; NR. CAD. 333255
Steren = 491.00mp

teren liber de constructii

SC INOVA PRIME BLUE SRL

CF 333160 CLUJ NAPOCA; NR. CAD. 333160
Steren =1173.00 mp

teren liber de constructii

SC INOVA PRIME GREEN SRL

CF 333161 CLUJ-NAPOCA; NR. CAD. 333161
Steren = 1454.00mp

teren liber de constructii

SC INOVA PRIME GREEN SRL

CF 333204 CLUJ-NAPOCA; NR. CAD. 333204
Steren = 309.00 mp

teren liber de constructii

SC VITACOM IMPORT-EXPORT SRL

CF 333205 CLUJ-NAPOCA; NR. CAD. 333205
Steren = 1826.00 mp

teren liber de constructii

VITA VASILE ANDREI si sotia VITA TATIANA TAMARA
CF 276613 CLUJ-NAPOCA; NR. CAD. 276613
Steren = 1336.00 mp

teren liber de constructii
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Suprafete parcele propuse
P1=4043,65 mp (M3)
P2 =1 639,63 mp (LcV)
P3=1624,95 mp (LcV)
P4 =1 605,78 mp (LcV)
P5=1601,16 mp (LcV)
P6 =1 686,72 mp (LcV)
P7 =1806,71 mp (VPr + Ve)
P8 =991,40 mp (VPr + Ve)
P9 =971,00 mp (pt amenajare drum)
PARCELA P1
Suprafata teren = 4 043,65 mp
IMOBIL MIXT
REGIM DE INALTIME 3S+P+5E+Er+Et
Sc =2020.97 mp
Scd = 9 704.76 mp (calcul CUT)
Nr apartamente: 89
Necesar locuri parcare: 89
Suprafata vanzare sp comercial = 1142.57 mp
Necesar locuri parcare pentru spatiu comercial - 1 loc de parcare la 35 mp AU de vanzare
Locuri de parcare aferente sp comercial = 81
Total locuri de parcare necesare = 170
POT maxim admis = 50.00 % POT propus = 49.98 %
CUT maxim admis = 2.40 CUT propus = 2.40
PARCELA P2
Suprafata teren = 1 639,63 mp
Sc=367.37 mp
Scd = 1600.00 mp (calcul CUT)
REGIM DE INALTIME S+P+3E
S - spatii tehnice si parcaje; P+3E - locuire; pod
nr apartamente - 16
nr locuri de parcare - 16
POT maxim = 35.00 % POT propus = 22.41 %
CUT maxim =1.00 CUT propus =0.98
PARCELA P3
Suprafata teren = 1 624,95 mp
Sc=367.37 mp
Scd = 1600.00 mp (calcul CUT)
REGIM DE INALTIME S+P+3E
S - spatii tehnice si parcaje; P+3E - locuire; pod
nr apartamente - 16
nr locuri de parcare - 16
POT maxim = 35.00 % POT propus = 22.61 %
CUT maxim =1.00 CUT propus = 0.99
PARCELA P4
Suprafata teren = 1 605,78 mp
Sc =367.37 mp
Scd = 1600.00 mp (calcul CUT)
REGIM DE INALTIME S+P+3E
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S - spatii tehnice si parcaje; P+3E - locuire; pod
nr apartamente - 16

nr locuri de parcare - 16

POT maxim = 35.00 % POT propus = 22.88 %
CUT maxim = 1.00 CUT propus =1.00
PARCELA P5

Suprafata teren = 1 601,16 mp

Sc =367.37 mp

Scd = 1600.00 mp (calcul CUT)

REGIM DE INALTIME S+P+3E

S - spatii tehnice si parcaje; P+3E - locuire; pod
nr apartamente - 16

nr locuri de parcare - 16

POT maxim = 35.00 % POT propus = 22.94 %
CUT maxim = 1.00 CUT propus =1.00
PARCELA P6

Suprafata teren = 1 686,72 mp

Sc =367.37 mp

Scd = 1600.00 mp (calcul CUT)

REGIM DE INALTIME S+P+3E

S - spatii tehnice si parcaje; P+3E - locuire; pod
nr apartamente - 16

nr locuri de parcare - 16

POT maxim = 35.00 % POT propus = 21.78 %
CUT maxim = 1.00 CUT propus = 0.95

Bilant teritorial zona studiata

TERITORIU AFERENT mpEX'STENT% mpPROF’US -
UTR Ei - de activitati i

e T I 12 150,00 | 57,73 0,00 0,00
UTR M3v - mixta im de construi

deschis, adiacenta principaietor artere de rahc 0,00 0,00 4 316,55 20,51
UTR Lev - zona de locuinte realizate dupa anul 1990 0,00 0,00 849318 40,36
UTR Vpr - verde de protectie fata de infrastructu

majoral,alrje?rgécﬁe :an?taaa, glarialii cu rcll de statfilizr;re 3741,00 17,78 308127 14,64
a versantilor si de reconstructie ecologica

UTR Ve - rde d chie

Spelor s eu 1ol de eclonr ecpiogie 355,00 1,68 355,00 1,68
UTR Liu - locuinte im redus de inalt

dispuse pe un parcelar de tip arban 3270,00 15,54 3 270,00 15,54
UTR Lc - zona de locuinte realizate dupa anul 1990 820,00 3,90 820,00 3,90
UTR UM3 - ixta im de construi

e e 708,00 3,37 708,00 3,37
TOTAL 2104400 | 100,00 | 2104400 | 100,00
Bilant teritorial zona reqlementata

TERITORIU AFERENT EX'STENT% PROPUS =

mp mp

UTR Ei - de activitati i

e T T 12150,00 | 76,07 0,00 0,00
UTR M3v - mixta im de construi

e o e 0,00 0,00 431655 | 27,02

UTR Lev - zona de locuinte realizate dupa anul 1990 0.00 0.00 849318 5318
UTR Vpr - verde de protectie fata de infrastructu

majoral,alrje?rgécﬁe :an?taaa, glarialii cu rcll de statfilizr;re 3 466,00 21,70 2806,27 17,57
a versantilor si de reconstructie ecologica

UTR Ve - rde d chie

Spelor s eu 1ol e ko ecotogie 355,00 2,23 355,00 223
TOTAL 15971,00 | 100,00 | 15971,00 | 100,00
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BILANT TERITORIAL PARCELA P1 = 4 043.65 mp

TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
CONSTRUCTII 1267.00 3134 | 202097 4998
1745.00 | 43.15 | 672.68 16.64
1031.65| 2551 |135000 |3338
SPATIIVERZI (din care pe| (din care pe
sol natural | sol natural
950) 2349)
TOTAL 4043,65| 100.00 |4043,65| 100.00
POT max = 50 % CUTmax =24
BILANT TERITORIAL PARCELA P2 = 1 639.63 mp
TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
CONSTRUCTII 786.00 4794 367.37 2241
508.00 3098 | 31530 19.23
34563 2108 | 9696 58.36
SPATIIVERZI (din care pe| (din care pe
sol natural | sol natural
786) 4793)
TOTAL 1639,63 | 10000 |1639,63| 100.00
POT max = 35 % CUT max=1.0
BILANT TERITORIAL PARCELA P3 = 1 624.95 mp
TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
CONSTRUCTII 788.00 4849 | 367.37 2261
[ CAROSABILSIPIETONAL | 48200 | 2966 | 31530 | 19.40
35495 2185 | #4228 5799
SPATIIVERZI (din care pe| (din care pe
sol natural | sol natural
789) 4355)
TOTAL 162495| 100.00 |162495| 100.00
POT max = 35 % CUTmax=1.0
BILANT TERITORIAL PARCELA P4 = 1605.78 mp
TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
CONSTRUCTII 177.00 11.02 | 367.37 2288
1132.00| 7050 |31530 19.64
296.78 1848 | 92311 o143
SPATII VERZI (din care pe | (din care pe
sol natural | sol natural
752) 46.83)
TOTAL 1605,78 | 100.00 | 160578 | 100.00

POT max = 35 %

CUT max = 1.0

BILANT TERITORIAL PARCELA P5 = 1601.16 mp

TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
CONSTRUCTI 0.00 000 |367.37 | 22.94
110.00 6.87 |315.30 19.70
149116 | 9313 | 91840 5136
SPATII VERZ (din care pe| (din care pe
sol natural | sol natural
750)
TOTAL 1601,16 | 100.00 |1601,16 | 100.00

POT max = 35 %

CUTmax=1.0

BILANT TERITORIAL PARCELA P6 = 1686.72 mp

TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
CONSTRUCTII 0.00 D00 | 36737 | 2178
0.00 0.00 315.30 18.69
SPATIIVERZ! 1686,72| 10000 | (Gt el Gincare e
sol natural | sol natural
833) 49.39)
TOTAL 168672 10000 |1686,72| 10000
POT max = 35 % CUT max = 1.0
BILANT TERITORIAL PARCELA P7 = 1 806.71 mp
TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT = % mp =
SPATIVERZ! 1806,71| 10000 |1806,71| 100.00
TOTAL 1806,71| 10000 |180671| 10000
BILANT TERITORIAL PARCELA P8 = 991.40 mp
TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT i % mp =
SPATII VERZ 991.40 | 100.00 991.40 | 100.00
TOTAL 99140 | 10000 | 99140 | 100.00
BILANT TERITORIAL PARCELA P9 = 971.00 mp
TERITORIU EXISTENT PROPUS
AFERENT mp % mp %
! 000 | 000 |ss244 | so.s8
SPATII VERZ 971.00 | 100.00 88.56 1.92
| ToTAL | 971.00 | 100.00 | 971.00 | 100.00
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Zona urbanistica existenta Ve definita prin PUG “Cluj-Napoca drept “zona verde de
protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologic’se va pastra fiind definita de teritoriul ocupat de
latimea zonei de protectia de 5 m (ambele parti) fata de albia minora a cursului de apa
existent, in conformitate cu legea 107/1996 actualizata.

Prin proiect se propune devierea conductei de gaz existenta pe amplasament (DN 400
SRM Clujl — SRM Cluj Il) in conformitate cu avizul anexat al Societatii Nationale de Transport
Gaze naturale “Transgaz” SA Medias.

in urma devierii acestei conducte se propune reconfigurarea zonei urbanistice Vpr
definita prin PUG Cluj-Napoca drept “zona verde de protectia fata de infrastructura majora, de
protectia sanitara, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica”.
Aceasta se va realiza fara a afecta in vreun fel culoarul cu latimea de 6 m care reprezinta
distanta de protectie fata de conducta de gaz.

Distanta celei mai apropiate constructii propuse fata de conducta de gaz deviata va fi de
minim 23,57 m. Distanta celei mai apropiate rampe de acces in subsol va fi de min 16,70 m.

Imobilele propuse vor respecta prevederile regulamentului de urbanism aferent fiecare
zone propuse.

Amplasament, circulatii, accese

In prezent Strada Buna Ziua este un drum modernizat cu 3 benzi de circulatie, din care
doua la urcare si una la coboréare dinspre Calea Turzii spre intersectia cu strazile Macesului -
Trifoiului.

Strada are o latime totala de 16 metri, dintre care 9.75 metri dedicati circulatiei rutiere
(trei benzi de circulatie, in loc de doua), doua piste de biciclete de cate 1,15 m si doua
trotuare, de cate 2 metri.

Se propune reorganizarea accesului pe parcela, fara a afecta circulatia existenta.

Se propune realizarea unui acces exclusiv pietonal din strada Buna Ziua iar accesele
auto si pietonale pe parcelele propuse se realizeaza din strada Camil Petrescu.

Din punct de vedere al prevederilor PUG al municipiului Cluj-Napoca, trama stradala
existenta corespunde necesitatiilor si solicitarilor de trafic din zona.

in vederea modernizarii circulatiei din zona si a fluidizarii traficului se propune realizarea

unei legaturi intre strazile existente Pompiliu Teodor si Camil Petrescu prin realizarea unui
drum cu sens unic conform profilului stradal 1V.2 din PUG Cluj-Napoca, cu latimea de 9,00 m
cu supralargire la 12 m in zona accesului pe parcela unde se propune realizarea imobilului
mixt. Pentru aceasta se propune cedarea unei suprafete de teren din terenurile care fac
obiectul prezentei documentatii.

PROFIL STRADAL PROFIL STRADAL IV 2
ZONA ACCES M3v 9 m - zona rezidentiala fundatura
f/—:- N L>50 m sau bucla cu sens unic
T ¥7i=] C T T VIP C/B T
1 E [ = [ =4 g
' I.SO% 250 , 325 ; 3.25 ; I_SO% ﬁ.JD% 2.50 + 3.50 + I.SO%
' 1200 . _ 9.00 _
L SRR (B, | st O~ Lo
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

In functie de concluziile analizei critice a situatiei existente si de prevederile din PUG se
vor trata urméatoarele categorii de probleme:

a. Alimentare cu apa: lucréari necesare pentru extinderea capacitétii instalatiilor de
alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune; dezvoltéri ale retelelor de distributie din zona;
modificéri partiale ale traseeor retelelor de distributie existente etc.

Alimentarea cu apa rece, pentru toate categoriile de consumatori igienico-sanitari, se va
asigura de la reteaua publica de apa existenta, prin conducta de bransament la caminul de
apometru. Aceasta se va realiza conform avizului detinatorului retelelor de apa;

In conformitate cu cerintele P118 se vor prevedea toate instalatiile necesare prevenirii si
singerii incendiilor.

b. Canalizare: imbunétatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona, extinderi sau
propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare etc

Din cadrul obiectivului propus se vor evacua in reteaua de canalizare exterioara
existenta, conform avizului detinatorului retelelor de canalizare, urmatoarele categorii de ape
uzate:

- ape uzate menajere provenite din functionarea tuturor obiectelor sanitare inclusiv a
WC-urilor;

- ape de condens provenite din functionarea aparatelor de conditionare.

c. Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric; propuneri
pentru noi statii sau posturi de transformare; extinderi sau devieri de linii electrice;
modernizarea liniilor electrice existente; modernizarea iluminatului public etc.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin prelungirea retelelor existente, in
conformitate cu reglementarile din avizul detinatorului retelelor.

d. Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii; noi amplasamente pentru oficii
postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV etc

Amplasamentul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telecomunicatii
existente. Conectarea la aceste retele se va realiza in conformitate cu avizul detinatorului
acestor retele.

e. Alimentare cu caldura: sisteme de incalzire propuse; tipuri de combustibil,
modernizari sisteme existente etc.
Imobilele propuse vor avea centrala proprie care va asigura incalzirea.

f. Alimentare cu gaze naturale — dupéa caz, extinderi ale capacitéatilor existente;
procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze naturale etc.

Cladirea va fi conectata la reteaua publica existenta de alimentare cu gaze naturale, in
baza avizului detinatorului de retele si in baza unui proiect de specialitate.

g. Gospodarire comunalad: amenajar pentru sortarea, evacuarea, depozitarea i tratarea
deseurilor; extinderi pentru baze de transport in comun; constructii si amenajéri specifice etc.

in perioada de derulare a lucrérilor de constructie deseurile rezultate vor fi preluate de
catre prestatorii locali de servicii de salubritate in baza contractelor ce vor fi incheiate de
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antreprenorul general.
Dupa luarea in folosinta a constructiei, proprietarii vor incheia contracte pentru servicii
de salubritate cu societati specializate pentru colectarea si gestionarea deseurilor.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

In functie de concluziile analizelor pentru zona studiatd se formuleazéa propuneri si
masuri de interventie urbanistica, ce privesc:

a. Diminuarea péana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Pe perioada de derulare a lucrarilor de constructie, pentru evitarea si reducerea
incidentelor cu influentd negativa asupra mediului toate materialele vor fi depozitate in spatii
special amenajate iar materialele pulverulente vor fi depozitate in spatii sau recipiente, dupa
caz, inchise etans.

Avéand in vedere perioada scurta si limitata a lucrarilor de construire, masurile de
curatare a rotilor autovehiculelor la iesirea din santier (rampa de spalare va fi dotata cu
separator de uleiuri si cu bazin decantor) precum si faptul ca amplasamentul se afla la o
distanta suficient de mare fatd de apele de suprafata este putin probabil ca acestea sa fie
afectate.

Functiunile propuse de locuire si spatiu comercial, nu reprezinta functiuni cu potential
de poluare, emisii sau deversari etc. Astfel, pe perioada de functionare a cladirii nu sunt
necesare masuri speciale de diminuare sau eliminare a surselor de poluare.

b. Prevenirea producerii riscurilor naturale
In zona studiatad nu au fost identificate riscuri naturale sau semne de instabilitate.

c. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele uzate accidentale de pe pardoseala (garaj) se vor colecta cu ajutorul sifoanelor
de pardoseala din inox. Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare sunt evacuate
gravitational prin curgere libera la reteaua de canalizare care se va executa in incinta.

Apele uzate menajere din interior sunt preluate prin intermediul caminelor de canalizare
aferente investitiei si apoi transportate la caminul de racord canalizare menajera. De aici vor fi
conduse la reteaua publica de canalizare conform avizului detinatorului de retele de
canalizare;

Apele meteorice ce provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul cladirii
sunt colectate cu ajutorul jgheaburilor si evacuate in reteaua de canalizare exterioara prin
burlane. Burlanele vor fi prevazute cu piese speciale pentru curatire. Apele provenite de pe
acoperis sunt considerate conventional curate, deci nu necesita tratare inainte de deversarea
in colectorul stradal. Evacuarea acestora la reteaua publica de canalizare se va face conform
avizului detinatorului de retele de canalizare ;

d. Depozitarea controlata a deseurilor

In perioada de derulare a lucrérilor de constructie deseurile rezultate pot fi: ciment,
caramizi, ceramica, roci, ipsos, plastic, metal, fonta, lemn, sticla, resturi de tamplarie, cabluri,
solutii de lacuit/vopsit/izolante, materiale de constructii cu termen de valabilitate expirat.

in perioada de derulare a lucrérilor de constructie deseurile rezultate vor fi preluate de
catre prestatorii locali de servicii de salubritate Tn baza contractelor ce vor fi incheiate de
antreprenorul general.

Pe perioada de functionare a spatiului comercial si a locuintelor se vor ridica deseuri
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separate pentru echipamentele electronice si electrice, deseurile provenite din baterii Si
acummulatori, deseurile de carton, hartie si lemn si deseurile de becuri, neoane, deseuri
provenite din plastic si sticla si deseuri menajere, conform contractelor prevazute si conform
legilor Tn vigoare.

e. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantéri de zone verzi etc.

Intreaga suprafata de teren va fi amenajatd corespunzator, atat ca functiuni aferente
circulatiei auto si pietonale cat si ca spatii verzi amenajate, astfel neexistand terenuri
degradate.

f. Organizarea sistemelor de spafii verzi

Se propune ca spatiile libere de constructii sa fie amenajate ca spatii verzi in proportie
de minim 20% de spatii verzi pe sol natural pentru zona M3v respectiv un procent minim de
40% de spatii verzi pe sol natural pentru zona Lcv, astfel incéat, prin amenajarile propuse, zona
sa se dezvolte sub forma unei compozitii inchegate urbanistic cu functiune si aspect urban.

g. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesara instituirea unor perimetre protejate, in zona neexistand valori de
patrimoniu care sa necesite protectie.

h. Refacerea peisagisticd si reabilitare urbana

La finalul perioadei de constructie vehiculele si utilajele folosite vor fi indepartate de pe
amplasament. Platforma organizarii de santier va fi dezafectata permitand revenirea terenului
neconstruit la forma conforma investitiei propuse. Deseurile generate vor fi eliminate de pe
amplasament si transportate conform contractului de catre o firméa autorizata catre un depozit
special.

In jurul imobilului propus terenul afectat de sapaturi si organizarea de santier se va
reamenaja in conformitate cu proiectul tehnic si proiectul de sistematizare a terenului cu alei
carosabile/pietonale (inclusiv locuri de parcare) si spatii verzi amenajate.

i. Valorificarea potenfialului turistic si balnear — dupéa caz
Zona in sine nu detine valori cu potential care sa poata fi exploatate din punct de
vedere turistic sau balnear.

J. Eliminarea disfunctfionalitafilor din domeniul c&ilor de comunicafie si al refelelor
edilitare majore

Nu au fost evidentiate disfunctionalitati majore in domeniul retelelor edilitare existente,
astfel constructia propusa se va racorda la retelele edilitare existente fara a produce
disfunctionalitati.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Conform CF-urilor anexate, terenurile aflate in zona reglementata sunt in proprietate
privata.

Pentru realizarea investitiei propuse este necesara regularizarea strazii Camil Petrescu.
In consecinta, pentru amenajarea acesteia conform profilului stradal propus, este necesara
alocarea unei suprafete de 971 mp.

Propunerile avansate prin prezenta documentatie sunt in concordanta cu prevederile si
reglementarile Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca necesare pentru a se
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adapta contextului actual si nevoilor beneficiarului.

Investitia propusa va contribui pozitiv la cadrul social si economic al municipiului, astfel:

- Dezvoltarea patrimoniului edilitar-gospodaresc al zonei prin construirea ansamblului
propus

- Investitia propusa completeaza oferta de servicii din zona

- Ansamblul propus va genera venituri directe la bugetul local sub forma de taxe si
impozite pe proprietate

- Prin crearea de noi locuri de munca se vor genera venituri indirecte la bugetul local sub
forma de impozit pe salariile viitorilor angajati

- Realizarea in conditii optime a investitiei propuse va incuraja si alti investitori sa
participe la dezvoltarea armonioasa a zonei.

4. CONCLUZIl — MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie in faza P.U.Z. a fost intocmita la solicitarea beneficiarului in
conditiile Certificatului de Urbanism si in conformitate cu reglementarile aferente R.L.U. al
P.U.G Cluj-Napoca.

Astfel, prin P.U.Z. se propun urmatoarele:

- existent - partial Ei —zona de activitati economice cu caracter industrial
- partial VPr - zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie
sanitara, cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica
- partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica.

- propus — M3v — zona mixta cu regim de construlre deschis, adiacenta principalelor

artere de trafic, respectiv zona
- Lcv — zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990- reorganizarea
acceselor existente pe amplasamentul studiat

- reconfigurarea zonei VPr conform propunerii de parcelare in urma devierii conductei
de gaz

- definirea arealului construibil in conformitate cu retragerile fatd de limitele de
proprietate, respectiv zonele de protectie instuite.

- definirea Tnaltimii maxime a constructiilor si a celorlalte caracteristici obligatorii ale
constructiilor

- zona M3v preia caracteristicile urbanistice ale zonei M3 iar Lcv preia caracteristicile
urbanistice ale zonei Lc, definite prin PUG Cluj-Napoca. Prin PUZ se propune pastrarea
indicilor urbanistici (POT, CUT) definite prin PUG Cluj-Napoca pentru cele doua zone
urbanistice mentionate

- avand in vederea necesitatea crearii unui etaj tehnic (cu functiuni strict tehnice) in
zona circulatiei pe verticala in imobilul propus (casa de scara, ascensoare) pentru zona M3v
se propune modificarea naltimii maxime la 27 m

- deviere conducta de gaz existenta in partea sudica a amplasamentului

- reamplasare stalp electrica aflat pe drumul propus pe latura vestica a zonei M3v
propusa

- stabilirea profilelor transversale pentru strazile Pompiliu Teodor si Camil Petrescu,

- organizarea acceselor (auto si pietonale) pentru parcelele constituite prin PUZ.

Constructiile existente pe amplasament se vor desfiinta Tn baza unui proiect de
desfiintare avizat conform legii, care va face obiectul altei documentatii.

Documentatia PUZ propusa va urma toate caile de avizare si aprobare necesare.
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Ulterior aprobarii acesteia, investitia va fi supusa conditiilor de avizare in vederea
obtinerii autorizatiei de construire care sa confere beneficiarului instrumentele legale n
vederea construirii.

Realizarea investitiei intr-un termen cat mai scurt poate fi un factor esential in
dinamizarea refacerii urbanistice a zonei, cu efecte pozitive asupra peisajului urban si implicit
asupra calitatii vietii si a comportamentului social al locuitorilor.

Important este ca acest Plan Urbanistic Zonal, ca element de studiere si aprofundare a
prevederilor urbanistice din zona, sa ofere beneficiarului instrumente tehnice pentru edificarea
unei constructii care sa se plieze pe un model urban echilibrat si care sa puna de acord
optiunile individuale cu programul de dezvoltare globala durabila a zonei.

5. ANEXE

Certificat de Urbanism nr. 6107 din 19.12.2017,

Aviz de oportunitate nr. 846 din 30.08.2019

Extrase CF (copie)

Studiu geotehnic

Documentatia topografica cu viza cadastrala in scopul elaborarii P.U.Z.

CLUJ-NAPOCA Intocmit, B
Mai 2020 arh. VICTOR MIHAILESCU:

arh. STEFANUTI NICOLAIE IOAN
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VOLUMUL 1l
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

CUPRINS

A. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul R.L.U;;
2. Baza legala a elaborarii regulamentului local de urbanism;
3. Domeniul de aplicare.

B. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
1. Regquli cu privire la pastrarea integritatii patrimoniului natural si
construit;
2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului
public;
3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;
4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;
5. Reguli cu privire la echiparea edilitara;
6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru
constructii;
7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

C. ZONIFICARE FUNCTIONALA

1. Unitati si subunitati functionale.
D. PREVEDERI LA  NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE
E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

A. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General
referitoare la amplasarea si amenajarea constructiilor in zona studiata, in concordanta cu
Regulamentul General de Urbanism.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe
terenul care face obiectul prezentului proiect.

1.3. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se poate face numai in spiritul
actualului regulament. Aprobarea unor modificari se poate face numai cu respectarea
filierei de avizare-aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala. Eventualele derogari
se vor propune de catre Consiliul Local si vor fi avizate in Comisia Judeteana de Urbanism
dupa care se vor putea opera modificarile respective la conditile de amplasare, conformare
si echipare a constructiilor precum si la indicii de ocupare a terenului.

2. Baza legala a elaborarii Requlamentului Local de Urbanism

La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau in pricipal:
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> Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 (**republicata**)(*actualizata*) privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii (actualizata pana la data de 18 mai 2008*);
> Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prescriptiile regulamentului local de urbanism
aferente P.U.G. , pentru zona care face obiectul P.U.Z.
> Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
» H.G.R. nr. 525/1996 pt. aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
> Ghidului de aplicare al H.G.R. nr. 525/1996 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr.21/N/10.04.2000
> Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
> alte acte , legi si normative in vigoare la data elaborarii prezentului R.L.U.
Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii urbanistice
a unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor
sale.
Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism —
permisiuni si restrictii, necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona studiata.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor pentru zona studiata.

In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism actualizare PUG
municipiul Cluj-Napoca faza PUZ aprobata cu Hotararea Consiliului Local al municipiului
Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014 si HCL nr. 118/01.04.2015 si HCL 737/18.07.2017 pentru
modificarea partiala si completarea Regulamentului de Urbanism aferent Pug
amplasamentul este situat in Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial. Tn
consecinta pentru modificarea destinatiei acestor terenuri este necesara elaborarea unui
Plan Urbanistic Zonal.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele

categorii de interventii:

existent:

partial Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

partial VPr — zona verde de protectia fata de infrastructura majora, de protectia
sanitara, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

partial Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica

propus:

M3v — zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de
trafic

Lcv — zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990

VPr — zona verde de protectia fata de infrastructura majora, de protectia sanitara,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica

Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica

a. la sud — zona de protectie 5m de la albia minora a afluentului paraului Becas,
conform Legii apelor nr. 107/1996 actualizata

b. la sud — zona de protectie 6m de conducta de gaz deviata

- reconfigurarea zonei VPr conform propunerii de parcelare in urma devierii conductei de

gaz
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- definirea arealului construibil in conformitate cu retragerile fatd de limitele de
proprietate, respectiv zonele de protectie instuite.

- definirea naltimii maxime a constructiilor si a celorlalte caracteristici obligatorii ale
constructiilor

- zona M3v preia caracteristicile urbanistice ale zonei M3 iar Lcv preia caracteristicile
urbanistice ale zonei Lc, definite prin PUG Cluj-Napoca. Prin PUZ se propune pastrarea
indicilor urbanistici (POT, CUT) definite prin PUG Cluj-Napoca pentru cele doua zone
urbanistice mentionate

- avand in vederea necesitatea crearii unui etaj tehnic (cu functiuni strict tehnice) in
zona circulatiei pe verticala in imobilul propus (casa de scara, ascensoare) pentru zona
M3v se propune modificarea inaltimii maxime la 27 m

- deviere conducta de gaz existenta in partea sudica a amplasamentului

- reamplasare stalp electrica aflat pe drumul propus pe latura vestica a zonei M3v
propusa

- stabilirea profilelor transversale pentru strazile Pompiliu Teodor si Camil Petrescu,

- organizarea acceselor (auto si pietonale) pentru parcelele constituite prin PUZ.

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

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul reglementat.

B. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
Reglementarea urbanistica propusa prin PUZ — documentatia propune aprofundarea
reglementarilor urbanistice prevazute in Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-
Napoca.
Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza perimetrul edificabil, regimul de
aliniere, regimul de Tnaltime si echiparea tehnico-edilitara. Regimul de incadrare a terenului
in intravilan nu se modifica.

1. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Zona studiata este ferita de surse de poluare, nu prezinta disfunctionalitati majore ale
factorilor de mediu.

Zona verde este constituita din terenurile esistente si curtile amenajate ale
amplasamentelor construite.

Investitia propusa in zona studiata va beneficia de servicii pentru colectarea si
depozitarea deseurilor in urma contractului cu firma de salubritate.

Autorizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a creea spatii verzi si
plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.

Prin PUZ se stabilesc urmatoarele reguli:

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
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- este interzisa 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.

2. Requli cu privire la siquranta constructiilor si la apararea interesului public

2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei aferente, precum si cu
respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

De asemenea, autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia efectuarii unui
studiu geotehnic relevant pentru amplasarea constructiilor propuse.
2.2. Protectia fata de poluare si alte riscuri: Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in
zona se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri.

3. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale si cu respectarea reglementarilor
urbanistice in vigoare.

Pe zona studiata a fost stabilit un perimetru edificabil si regimul de aliniere (retrageri
pentru construire), conform plansei “Reglementari urbanistice- zonificare”. Pentru
construirea de platforme, rampe de acces in garajele subterane propuse, imprejmuiri, etc
se vor respecta regulile impuse de Codul Civil.

Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare vor avea in vedere
distantele impuse de regulamentul de urbanism si prevederile Codului Civil.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in
regimul de inaltime maxim admis si in indicii urbanistici POT si CUT maximali stabiliti
pentru zona.

4. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

4.1. Circulatii si accese

4.1.1. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

4.1.2. In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiilor prevazute la aliniatul (4.1.1.) cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

4.1.3. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare.

4.2. Stationarea autovehiculelor

Vehicolele vor stationa numai in interiorul parcelelor in spatiile special amenajate in
acest scop.
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5. Requli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente in zona. Utilitatile se vor
introduce in totalitate in subteran.

6. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca forma terenului si
amplasarea pe parcela permit adoptarea de solutii de echipare optime care sa respecte
normele legale de igiena si de protectie a mediului.

7. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Autorizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a crea spatii verzi si
plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.

C. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1. Unitati si subunitati functionale

Suprafata studiata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal cuprinde urmatoarele zone
functionale:
1. Functiuni existente care se mentin
VPr — zona verde de protectia fata de infrastructura majora, de protectia sanitara, plantatii
cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica
Ve — zona verde de protectia a apelor sau cu rol de culoar ecologica

2. Functiuni existente propuse pentru inlocuire
Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial

3. Functiuni noi propuse

M3v — zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de trafic
Lcv — zona de locuinte colective realizate dupa anul 1990

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

1.1. GENERALITATI. CARACTERUL ZONEI

In prezent amplasamentul prezinta halele industriale de productie de la Vitacom.
Suprafata parcelei totale care a generat PUZul este de 15 971mp.

In conformitate cu extrasele CF (anexate), proprietarii terenurilor care se doreste a fi
reglementate prin PUZ sunt urmatorii, dupa cum urmeaza:
— CF 333254 - suprafata teren de 9 382.00 mp in proprietatea SC Vitacom Import- Export
SRL

— CF 333255- suprafata teren de 491.00 mp in proprietatea SC INOVA PRIME BLUE SRL
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— CF 333160 — suprafata teren de 1173.00 mp in proprietatea SC INOVA PRIME BLUE
SRL

— CF 333161 - suprafata teren de 1454.00 mp in proprietatea SC INOVA PRIME GREEN
SRL

— CF 333204 — suprafata teren de 309.00 mp in proprietatea SC INOVA PRIME GREEN
SRL

— CF 333205 — suprafata teren de 1826.00 mp in proprietatea SC VITACOM IMPORT
EXPORT SRL

— CF 276613 — suprafata teren de 1336.00 mp in proprietatea VITA VASILE ANDREI SI
VITA TATIANA TAMARA

Terenul studiat nu prezinta denivelari semnificative reprezentand o configuratie stabila
fara alunecari de teren sau tasari pronuntate.

1.2. SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

UTR M3v

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public.

UTR Lcv
Locuinte colective cu dotarile aferente

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
UTR M3v

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest
fapt sa implice o conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform
Anexei 1 la prezentul regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele
conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire;
(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.

UTR Lcv

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

(a) sa fie amplasate prin P.U.Z. de regenerare urbana, numai adiacent principalelor artere
de trafic (pana la nivel de colectoare) sau unor spatii publice / trasee (pietonale) de interes;
(b) atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea
deseurilor etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor;
(

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

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,

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfagurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt
sa implice o conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform
Anexei 1 la prezentul regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele
conditji:

(a) sa se desfagoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire;

(b) sa aiba acces public limitat (ocazional);

(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3;

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.

ARTICOLUL 3 = UTILIZARI INTERZISE

UTR M3v

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Depozitare en gros;
Depozitare de materiale refolosibile;
Comert en gros;
Comert en detail in cladiri independente, mall;
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;
Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;
Ansambluri monofunctionale rezidentiale;
Locuire de tip individual,
Constructii provizorii de orice natura;
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;
Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan)
in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare;
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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UTR Lcv

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.
Depozitare en gros.
Depozitare de materiale refolosibile.
Comert en gros.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.
Constructii provizorii de orice natura.
Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.
Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

1.3. SECTIUNEA 1l : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor vor respecta prevederile
prezentului Regulament.

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

UTR M3v
Avand in vedere ca parcela propusa este parcela de colt, se vor indeplini cumulativ
urmatoarele conditii:
a) sa aiba front la strad3;
b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 30 m;
c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 4000 mp;

UTR Lcv
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 30 m;

(c) adancimea sa fie de mai mare sau egala cu 40 m;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1600 mp;

Se admit operatiuni de comasare / divizare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditiile de construibilitate enuntate mai sus.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

UTR M3v
Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis).
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in situatiile Tn care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin
patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor
retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

in situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament, cu
respectarea obiceiului locului.

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

UTR Lcv

Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniamentul existent sau rezultat in
urma unor operatiuni de realiniere, in front discontinu (deschis).
in situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin
trei parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor
retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.
in situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament.
Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

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

UTR M3v

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse celei
ce include un calcan, cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea acestora, dar cu
nu mai putin decat 4,5 m. in cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea
reglementata mai sus pe ambele laturi ale parcelei. Exceptie fac constructiile subterane
care vor respecta prevederile Codului Civil.
Parcelele de colt vor avea doar retragere fata de limitele laterale
Sunt admise configuratji in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice
nivel a relatiilor mentionate.

UTR Lcv

De regula imobilele se vor amplasa in sistem deschis, izolat.
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse celei ce
include un calcan cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu
mai putin decat 4,5 m. in cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea
reglementata mai sus pe ambele laturi ale parcelei.
Cladirile se vor dispune numai in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului avand
adancimea egala cu 35 m. Exceptie fac constructiile subterane care vor respecta
prevederile Codului Civil.
Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu inaltimea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin
de 12 m.

ARTICOLUL 7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
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UTR M3v

n cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele
paralele ale acestora se va asigura o distanta minima egala cu jumatate din Tnal{imea
acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

UTR Lcv

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:
(a) Tnaltimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin decat 12 m in cazul in care cel putin una dintre acestea are orientate spre zona
de invecinare camere de locuit;
(b) jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai
inalt, dar nu mai putin decat 6 m in cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate
spre zona de invecinare camere de locuit.
Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

UTR M3v

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.
Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.
De regula o parcela va dispune de un singur acces carosabil. Orice acces la drumurile
publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora. Pentru amenajarile curiilor cu rol pietonal si carosabile din
interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

UTR Lcv

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, in mod direct.
Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O
parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m.
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.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

UTR M3v
Necesarul de parcaje va fi dimensionat dupa cum urmeaza:
a. Locuinte colective (multifamiliale):
— 1 loc de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp
— 2 locuri de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp
Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis si acoperit)
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destinat depozitarii bicicletelor*, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexa, cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare apartament

b. Functiuni tertiare
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 suprafata 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)
Servicii cu acces public:
— 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal)
Servicii profesionale:
— 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal)
Servicii manufacturiere:
— 1 loc de parcare la 50 mp AU Comert en detail si servicii de mari dimensiuni de tip
supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service etc:
— 1 loc de parcare la 15 mp AU de vanzare / de primire public + 1 loc la 15 persoane
(pentru personal) — parcare pentru biciclete** 1 loc la 50 mp AU

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.

UTR Lcv

a. Locuinte colective (multifamiliale):
— 1 loc de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mica decat 100 mp
— 2 locuri de parcare / apartament, pentru apartamente cu AU mai mare decat 100 mp
Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis si acoperit)
destinat depozitarii bicicletelor*, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexa, cu
capacitate minima de 1 bicicleta pentru fiecare apartament

b. Functiuni tertiare
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 suprafata 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)
Servicii cu acces public:
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— 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal)
Servicii profesionale:
— 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public + 1 loc de parcare la 15
persoane (pentru personal)
Servicii manufacturiere:
— 1 loc de parcare la 50 mp AU Comert en detail si servicii de mari dimensiuni de tip
supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service etc:
— 1 loc de parcare la 15 mp AU de vanzare / de primire public + 1 loc la 15 persoane
(pentru personal) — parcare pentru biciclete** 1 loc la 50 mp AU

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.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

UTR M3v

Inaltimea cladirilor va fi de maxim 27 m respectiv un regim de inaltime de (1-3S) +
P+5E+ER+EL.

S- subsol; P — parter, E — etaj; Er — etaj retras; Et — etaj tehnic
Etaj tehnic - nivel cu functiuni exclusiv tehnice (amplasare instalatii, utilaje sau aparatura
aferenta acestora pentru functionarea optima a imobilului). aceste spatii pot avea
compartimentari interioare in functie de necesitatile de separare a instalatiilor, aparaturii si
protectiei acesteia. in aceste spatii nu sunt admise incaperi cu functiunea de locuit, ateliere
pentru interventii (reparatii) vestiare / spatii de odihna pentru personalul de intretinere sau
alte incapeti care nu au caracter strict tehnic.

UTR Lcv

Cladirile se vor inscrie intr-o inaltime maxima la cornisa de 18 m, masurata de la
nivelul trotuarului iar inaltimea maxim admisa este de 21 m.

in plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:
(a) pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m, iar inaltimea
totala (maxima) nu va depasi 21 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+4+1R.
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.
(b) pentru cladirile de colf se poate admite o inaltime maxima la cornisa ce nu va depasi 24
m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+6, fara a depasi cu mai mult de doua nivele
regimul de inaltime dominant al zonei.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

UTR M3v

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si
peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
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Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (imobile
cu functiune mixa, imlicand uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea
de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament. 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 conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul
nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.
Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperiguri terasa sau cu pante mai mici de 10%).
Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.
Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru
fatade, socluri i alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

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

UTR Lcv
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului —
locuire. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural.

Acoperirile vor fi de tip plat sau terasd sau acoperiri cu sarpante (pod) . In acest caz,
invelitorile vor fi din tigla in culori naturale sau tabla de otel zincat de culoare gri, de cupru
sau zinc natur, falfuita.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

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

Pe cladirile de locuit existente, in zona intrarilor, serviciile profesionale ale ocupantilor vor
putea fi marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.

ARTICOLUL 12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $I EVACUAREA DESEURILOR

UTR M3v

Zona e echipata edilitar complet.
Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitafilor necesare la retelele edilitare
publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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UTR Lcv

Toate constructiile se vor racorda in mod obligatoriu la retelele edilitare — electrice,
apa, canalizare.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatjiul public.
Alternativ, se pot organiza puncte de colectare a deseurilor comune pentru mai multe
cladiri, care se vor organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta de la
acestea pana la cea mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75 m. Distanta
pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 10 m.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

UTR M3v

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% in cazul P.O.T. maxim 50% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inaltda). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt
cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.
Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul
neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

UTR Lcv

Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidential in cazul in care terenul nu e
parcelat, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 40% si vor cuprinde
exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip
sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fata de strada (gradina de fatada), minim
60% 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
construcitiilor.
in interiorul cvartalelor/intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru
amenajarea de spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc.
Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora
sa fie integrat la nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior
mentionate.
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

UTR M3v

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin
imprejmuire.
imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maximéa de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m in&ltime si vor fi de tip
transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

UTR Lcv

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.
Se poate opta si pentru neimprejmuirea spre frontul strazii, caz in care masura se va aplica
in mod obligatoriu unitar.
n cazul realizarii imprejmuirii la frontul strézii, acestea vor avea un soclu opac cu inaltimea
maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea
maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate, dupé caz, de
garduri vii.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inéltime si vor fi de tip
transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate n aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

1.4. SECTIUNEA 1l : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A
TERENULUI

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

UTR M3v
Pentru parcelele de coli:
P.O.T. maxim = 50%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:

P.O.T. maxim = 60%

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

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de
servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de
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teren rezervat pentru servitute de utilitate publica, iar suprafata de referinta pentru calculul
P.O.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fara suprafata dezmembrata pentru
servitute.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in
proprietate publica.

UTR Lcv

Pentru imobile de locuit ce cuprind la parter alte functiuni:
cu maximum (S)+P+3, (S)+P+2+M(R)
P.O.T. maxim = 40%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 35% x St (suprafata terenului) cu
(S)+P+4, (S)+P+3+R si mai mult
P.O.T. maxim = 30%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 20% x St (suprafata terenului)

Pentru imobilele de locuit:

cu maximum (S)+P+3, (S)+P+2+M(R)
P.O.T. maxim = 35%

cu (S)+P+4, (S)+P+3+R si mai mult
P.O.T. maxim = 20%

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

UTR M3v

Pentru parcelele de coli;
C.UT. maxim=2,4
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:
C.U.T. maxim = 3,0
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu
pe intreaga parceld, in inteles urbanistic. in cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN)
mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul
numai portiunea cu h liber = 1,40 m).
Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de
servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de
teren rezervat pentru servitute de utilitate publica, iar suprafata de referinta pentru calculul
C.U.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fara suprafata dezmembrata pentru
servitute.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit Tn proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul C.U.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in
proprietate publica.
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UTR Lcv

Pentru imobile de locuit ce cuprind la parter alte functiuni:
C.U.T.maxim=1,1
Pentru imobilele de locuit:
C.U.T.maxim=1
Pentru alte functiuni (dotari)
C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv, fara a depasi
C.U.T. maxim = 1,2
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, al supraetajarii cladirilor existente
sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic.

E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Acestea reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament.

U.T.R. — urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice
din P.U.Z., se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si
functionala. Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii
predominante ce permite stabilirea categoriilor de interventie.

Stabilirea U.T.R. — urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul P.U.G.

In cadrul P.U.Z., U.T.R. — urile au fost preluate ca atare si au fost detaliate pe unitati si
subunitati functionale.

Pentru unitatile si subunitatile cu caracteristici similare se poate formula si aplica acelasi
set de prescriptii.

CLUJ-NAPOCA Intocmit, [ o
Mai 2020 arh. VICTOR MIHAILESCU: -

arh. STEFANUTI NICOLAIE IOAN
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