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Prin acest proiect se doreste aplicarea unei proceduri de urbanizare, asa cum este ea

definita in Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, in vederea construirii de locuinte cu

regim redus de inaltime, in concordanta cu caracterul zonei invecinate.

Parcelele care fac obiect Planului Urbanistic Zonal, in suprafata totald de 12095 mp sunt
identificate prin Extrase de carte funciara conform tabelului urmator:

307186

312837
334361
334348

Nlo a Al ON =

294859

1.3.Surse documentare

500
482
500
500
500
500
500

Ciotina Diana Roxana
Municipiul Cluj-Napoca
Turcas Adrian Dan
Tompa Constantin
Tompa Constantin
Viorel A. loan
Dr. Stocker Geb. Mladin Dorina Horst

Prezenta documentatie este realizata in conformitate cu Metodologia de elaborare i
continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM - 010 - 2000.
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Anterior Planului Urbanistic Zonal, s-au elaborat urmétoarele studii si proiecte:
e PU.G. al municipiului Cluj-Napoca;
¢ Aviz de oportunitate Nr. 213 din 28.07.2020;
e Analize urbanistice.
e Studiu topografic
e Studiu geologic

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Conform Planului Urbanistic General aprobat prin HCL 493/2014 zona este in prezent
caracterizaté ca fiind zona de terenuri cu destinatie agricola sau libere, situate in intravilanul
municipiului Cluj-Napoca si se propune transformarea intr-o zoné cu functiune rezidentiala de
densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de diverse tipuri - izolate, cuplate, insiruite, covor -
grupate tipologic in teritoriu), cu o structura urbana coerentd, rezultat al aplicarii procedurii de
urbanizare.

Recent, o parte din terenurile invecinate au fost construite ca urmare a unor proceduri de
urbanizare etapizate. In prezent imaginea zonei este una fragmentata, datorita contrastelor intre
zonele deja construite si enclavele ramase libere. Prin acest PUZ de urbanizare se propune
reglementarea unui astfel de gol ramas neconstruit In lungul strazii Vantului.

Functiuni publice in vecinatate:
Liceul Teoretic Onisifor Ghibu, str. Alexandru Viahutg;
* Cresa si gradinita "Alle Kinder”, str. Lapusului;
Gradinita Patricia, str. Alexandru Viahutg;
Parcul Etnografic Romulus Vuia, Str. Taietura Turcului;
Cantina Hoia (Cantina Primariei), str. Eremia Grigorescu;
e O serie de magazine mixte de cartier.
Potential de dezvoltare:

Planul Urbanistic General propune ca prin aplicarea unei proceduri de urbanizare zona sé isi

schimbe caracterul si sa devina:

* zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de diverse
tipuri - izolate, cuplate, insiruite, covor - grupate tipologic in teritoriu), cu o structura urbana
coerenta (UTR ULiu);

Dezvoltarea acestei zone constituie o oportunitate pentru imbunatatirea legaturilor intre

subzone vecine.
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2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe versantul nordic dintre linia
de cale feraté si raul Somes.

Parcelele care urmeaza a fi urbanizate sunt incadrate in UTR ULiu si se invecineaza cu UTR
ULi/c si Liu la sud, respectiv Lip si Liu la est, nord si vest.

In prezent, principalul acces in zona studiatd se face din strada Vanatorului, situat la vest.
Prin intermediul acestei strazi zona este conectata la nivel urban cu:
Cartierul Eremia Grigorescu prin strazile Taietura Turcului, General Eremia Grigorescu si Donath;
Cartierul Gruia;
Cartierul Dambu Rotund;
Parcul Tehnologic Tetarom 1, prin strada Taietura Turcului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat se afld pe versantul nordic dintre linia de cale ferata si raul Somes. In zona nu
sunt cursuri de apa.

2.4. Circulatia

Singurul acces auto si pietonal pe zona reglementaté se face de pe strada Vantului, pentru
care exista in momentul de fata un proiect de drum in curs de elaborare. Acesta este tangenta la
nord zonei studiate.

Deoarece trama stradald este folositd doar de riverani, neavand un caracter de conexiune la
nivel urban care sa incurajeze tranzitul, traficul din zona este destul de limitat.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat si cuprins in zona reglementata prin acest Plan Urbanistic Zonal este in
prezent liber de constructii.
In prezent parcelele vecine sunt partial construite.

2.6. Echiparea edilitara

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin bransamentul la reteaua electrica a
municipiului.

Alimentarea cu apa este asigurata prin bransament subteran la conducta de apa publica a
municipiului.

Apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare publica a municipiului.

Alimentarea cu gaz se va asigura prin bransament la reteaua de gaz a municipiului.
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2.7. Probleme de mediu

Terenurile studiate nu au fost ocupate anterior de constructii. Din acest motiv nu sunt
necesare lucrari de ecologizare sau lucrari de demolare care ar putea produce deseuri.

In zon& nu exist& cursuri de ap4, sau alte elemente majore ale cadrului natural care ar putea
fi afectate In urma implementarii proiectului.

In zon& nu exist& obiective de patrimoniu care s& necesite masuri de protectie.

2.8. Optiuni ale populatiei

Planul Urbanistic Zonal va fi supus unui demers de consultare publica in cadrul procedurii de
obtinere a Acordului de Mediu si unei proceduri de consultare publica conform Regulamentului local
referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuriea planurilor de urbanism si amenajarea
teritoriului conform Hotararii 1563/2012 si conform Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor
de amenajare a teritoriului Si de urbanism.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Planul Urbanistic Zonal reglementeaza aspecte urbanistice conform prevederilor P.U.G. Cluj-
Napoca (UTR ULiu).

Proiectul propune valorificarea unui teren prin amplasarea unor constructii noi cu functiuni
rezidentiale de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale - de tip izolate) cu o structura
urbana coerenta (UTR Liu);

3.2. Prevederi ale P.U.G.

In prezent, conform P.U.G. Cluj-Napoca, zona studiatd este incadrata in UTR ULiu - zon& cu
functiune rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate,
cuplate, insiruite, covor — grupate tipologic in teritoriu), cu o structura urbana coerenta, rezultat al
aplicarii procedurii de urbanizare.

Zona reglementata prin prezentul plan urbanistic zonal va fi compusa din zona cu functiune
rezidentiala de densitate mica, cu parcele cu locuinte individuale (de tip izolat, cuplat, insiruit sau
covor), semicolective cu maxim doué unitati locative (UTR Liu).

3.3. Valorificarea cadrului natural
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Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent PU.G. Cluj-Napoca se va pastra o
suprafata verde pe sol natural de min. 40% din suprafata parcelei. Acesta va fi amenajatéa prin
plantarea de vegetatie joasa (arbori si arbusti).

3.4. Modernizarea circulatiei

Prin proiect se propune regularizarea strazii Vantului, prin dezmembrarea unei suprafete de
90,71 mp pentru noul profil stradal.

Avand in vedere prevederile regulamentului local de urbanism, pentru fiecare dintre parcelele
rezultate se vor prevedea maxim doua locuri de parcare (1 loc de parcare pentru cladiri cu arie utila
mai mica de 100 mp, respectiv doua locuri pentru cladiri cu arie utila mai mare de 100 mp.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

UTR Liu - parcele cu locuinte individuale (de tip izolat), cu o structura urbana coerenta.
* Indicatori urbanistici propusi:

POT.max =35%

CUT max =0,9
* Reglementari:

Retragere fata de aliniament: 5m;
Retragere fata de limita posterioara: min. 6m, dar nu mai mult de 25m fata de aliniament;
Regim maxim de inaltime: S+P+1E+M/R, D+P+M/R;

Inaltime maxima admisa la cornisd:  8m;
Inaltime maxima admisa la coama: ~ 12m;
* Bilant teritorial:

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS
.............. mp%mp%
Suprafatéterenreg|em entat .................................................. 3482 .......................... 1 OO ......................... 3520 ..................... 1 OO ...........
Suprafaté dezmem b raté pentruprof” Strada| ..... ................ R .................. e ............... 8 .......... O 23 ..........
Suprafatéterenrezunat ............................................................. 3 520 .......................... 1 OO .......................... 3512 ................... 9977 .........
Suprafatéparce|e .............................................................. .......... 3520 .......... ............... 100 ............... .......... 3512 ........ 9977 .........

3.6. Echipare tehnico-edilitara

Echiparea tehnico-edilitara va fi detaliata conform proiectelor de specialitate, costurile fiind
suportate n intregime de catre investitor:
* Retele de distributie apa potabila;
* Retele de canalizare menajerg;
* Retele de canalizare pluviala;
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* Retele de alimentare cu energie electrica;
* Retele de alimentare cu gaze naturale;
* Retele de telecomunicati;

3.7. Protectia mediului

Epurarea si preepurarea apelor uzate — apele uzate vor fi evacuate in conducta de
canalizare publica a municipiului.

Depozitarea controlata a deseurilor — deseurile se vor colecta selectiv in pubele i
containere, care vor fi depozitate in locuri special amenajate, urmand ca acestea sa fie preluate Si
transporate de cdtre o firma de salubritate autorizata.

Plantari de zone verzi — se vor planta spatii verzi, arbusti si arbori, pe un procent minim de
40% din suprafata terenului, conform regulamentului aferent P.U.G. Cluj-Napoca.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — nu este cazul, deoarece in zona nu
exista valori de patrimoniu.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform Planului Urbanistic General Cluj-Napoca, pe amplasamentul studiat nu exista
servituti de utilitate publica.

Totusi pentru a crea conditiile necesare largirii strazii in viitor la un profil de 9 m, se va
dezmembra o suprafata de teren necesaré in acest sens.

4. CONCLUzII

4.1. Modul de integrare a investitiei propuse in zona

Investitia urmareste ca prin aplicarea unei proceduri de urbanizare zona sa isi schimbe
caracterul (actualmente teren liber) si sa se transforme intr-un spatiu urban destinat locuirii
individuale. Organizarea urbana va fi bazata pe un regim de construire de tip deschis.

Dezvoltarea acestei zone constituie o oportunitate de a contribui la ubanizarea completa a
unei zone partial consituite si la eliminarea conflictelor existente intre parcelele construite din
vecinatate si terenul studiat (in prezent liber de constructii si neintretinut).

Prin cedarea unei suprafete de teren in vederea |argirii strazii, se creaza premisele regularizarii
traseului acesteia si devine posibila instituirea de trotuare pe amebele parti.

4.2. Consecinte economice si sociale

In urma aplicarii procedurii de urbanizare se va putea valorifica un teren cu o pozitie
privilegiata in oras, cu urmari posibile in ceea ce priveste reducerea nevoilor de mobilitate Si
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scaderea presiunii imobiliare pe alte zone mai prost conectate si cu infrastructuréa edilitara
incompleta.

Principalele beneficii publice ale prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt:

* Valorificarea unor terenuri cu pozitie favorabila in oras in prezent neutilizate;

e Transformarea unei zone in prezent neingrijite, prin construirea unei zone cu arhitecturda moderna
compatibila cu valorile peisagere ale zonei.

4.3. Categorii de costuri

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglementari, se va
face exclusiv pe baza investitiilor private.

Ulterior aprobarii documentatiei ,Elaborare Proiect Urbanistic Zonal, Conform legii nr.
350/2001 cu modificarile si completérile ulterioare” se vor derula operatiunile cadastrale aferente
P.U.Z. (dezmembrearea suprafetei care va fi cedata pentru largirea Caii Turzii) Si se va demara
procesul de obtinere a autorizatiilor de construire.

Intocmit,
Arh. Anca Virginas
Dr. Arh. Racu Mihai

Foana Anca |,
V!R(?INAS

5. Y

Na ) )/
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Regulament Local de Urbanism

Elaborare Proiect Urbanistic Zonal, Conform legii nr.

350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare
Mun. Cluj-Napoca, Str. Vantului F.N., Jud. Cluj, C.F. Nr. 312837, Nr. CAD. 312837
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1. DISPOZITII GENERALE
1.1.Rolul RLU

Prezenta documentatie insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a
prevederilor ,, Elaborare Proiect Urbanistic Zonal, Conform legii nr. 350/2001 cu modificarile
si completarile ulterioare”. Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va
deveni act de autoritate si va completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie Tn ansamblul general de reglementari, la
nivelul unitatii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare
in materia urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexa, strategica a localitatii, in acord cu
potentialul localitatii si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational,
echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului
studiat, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitatii cadrului construit, amenajat si
plantat, pentru imbunatatirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibrata a localitatii si pentru
respectarea interesului general al tuturor membrilor comunitatii locale.

1.2.Baza legala a elaborarii

PU.Z.-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu
prevederile ,,Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic
Zonal”, indicativ GM-010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii PU.Z. si RLU:

Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N / 10.04.2000;

Reglementarile cuprinse in PU.G. Cluj-Napoca si prescriptile RLU aferente P.U.G.,
pentru zona ce face studiul PU.Z;

Legea 50/1991- republicata - privind autorizarea executarii constructiilor;
+ Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.

1.3.Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii
executarii constructiilor de orice fel, strict pe terenurile cuprinse in limita studiata de PUZ. Restul
terenurilor aflate in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau
extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
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2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
construit

Q.

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator
prin producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante
periculoase in sol si se vor lua toate masurile necesare pentru epurarea apelor menajere si
deversarea acestora, depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor. Deseurile se vor
colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor, cat si pe timpul de
functionare al acestora.

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

Zona nu prezinta factori de risc naturali si astfel nu sunt necesare masuri suplimentare de
stabilizare a terenurilor, diguiri, etc. Se vor respecta indicatiile rezultate din studiile geotehnice
elaborate in scopul autorizarii constructiilor.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind
zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul
regulament.

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea
privata si domeniul public. In situatiile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considera
cel rezultat in urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale
cladirilor, inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a
terenului pe aliniament. Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament,
cu respectarea urmatoarelor conditii:

(a) terasele / balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament cu
maxim 2.00 m

(b) In cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau
bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m fata de limitele laterale ale parcelei (marginile
fatadei).

Se vor respecta realinierile stabilite prin PUZ si figurate pe plansa de reglementari.

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor
unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de
Detaliu, daca prevederile privind zona sau subzona functionalda sau unitatea teritoriala de
referinta nu dispun altfel.
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2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau indirect, conform destinatiei constructiei.

Numarul si caracteristicile acceselor se vor conforma specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

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

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

Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

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

Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

3. Zonificare functionala
Terenul ce a generat PU.Z se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, Str. Vantului,

F.N., judetul Cluj. Terenul neregulat are in partea nordica un front la Str. Vantului, iar pe celelalte
laturi se invecineaza cu proprietati private.

Parcela studiata este incadrata in prezent in:

o UTR ULiu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban,
in prezent terenul studiat fiind liber de constructii;

Prin acest proiect se doreste aplicarea unei proceduri de urbanizare, asa cum este ea
definita in Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, respectiv instituirea / mentinere
urmatoarelor subzone:

o UTR Liu* - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;
4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

UTR Liu* - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual
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Zona este caracterizatd de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant
locuinte unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare si
de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament.

Caracterul propus

Se propune o zona caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica, cu locuinte
unifamiliale, regim redus de inaltime, retrase din aliniament.

A. CONDITIONARI PRIMARE
Zona este rezultatul de urbanizare si parcelare a terenului In urma procedurii de
urbanizare reglementata prin PUZ.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PU.Z. — plansa. ,,U2 - Reglementari
Urbanistice”.

Servituti de utilitate publica:
o Str. Vantului - conform proiectului de drum in curs de elaborare;

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din
parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate
publica.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor
cuprinse in Anexa 4 la Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca, si a
reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrarile de reabilitare / modernizare a retelei de strazi se vor elabora proiecte de
specialitate, in cadrul carora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale
(conform Anexei 6 a Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca) ce vor determina
caracterul spatiului public si al zonei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament,
locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, trasee pentru biciclisti comune
cu cele pentru vehicule, cu exceptia strazilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate.

Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia
strazilor colectoare.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte
retele edilitare.
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Pentru lucrarile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor
elabora proiecte de specialitate, in cadrul carora se vor organiza, de regula, intre altele, locuri de
joaca pentru copii, spatii pentru sport si odihna. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice din intregul ansamblu.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela. (unitati
locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua locuinte individuale
in regim izolat, daca parcela are cel putin 700 mp, caz in care se va elabora P.U.D.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), prestate in special de proprietari, cu
urmatoarele conditii:

d) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

e) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

f) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizualda, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

g) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor

de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m
de la limita parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 a Regulamentul local de
urbanism din PUG Cluj-Napoca, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea,
cu urmatoarele conditii:

[OY)

) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagsoare numai in interiorul cladirii;

(®))

) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor /
cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

@)
~
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Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sanu includa alimentatie publica;

b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

a) sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocuparii parcelei;

) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate;
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

C) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

O

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelarea s-a realizat conform planului de mobilare urbanistica (U5 - Posibilitati de
mobilare urbanistica).

Terenul aferent UTR Liu este stabilit in cadrul documentatiei P.U.Z. conform planseu de
reglementari urbanistice (U2 - Reglementari urbanistic).

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
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.

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

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

a) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea

nu exista calcane, cu o distanta minima de 3 m;

cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu

inaltimea cladirii, dar nu mai putin decéat 6 m;

garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale

ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m;

garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei;

toate constructile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta

aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce

e =

29
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contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc),
a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin
decat 3 m.

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

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
drumurile publice. De reguld, pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur
acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora.

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

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

Q

) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;
) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.

O

Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

L

sa nu includa alimentatie publica;
b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private — parcaje
pentru personal: minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doua.

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
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Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj +
mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului
nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)
+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P -
parter, M — mansarda, R - nivel retras).

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

naltimea maxim& admisd a cl&dirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intra in 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 de locuit.

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

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

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

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona beneficiind
de echipare completa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de 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
constructiilor.

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea ih ambele directii si patrunderea vegetatiei. indltimea maximé a imprejmuirilor va fi de
2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

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

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Locuinte, alte utilizari admise:

P.O.T. maxim = 35%

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private:
P.O.T. maxim = 25%.

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.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
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Locuinte, alte utilizari admise:

C.U.T. maxim = 0,9

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private:
C.U.T. maxim = 0,5.

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).
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