MEMORIU DE PREZENTARE

intocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
pentru aprobarea reglementarii tehnice
»GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI
CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL”

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:: =~ PLAN URBANISTIC ZONAL DE URBANIZARE

Str Borhanciului f.nr, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: SC EXIMIUS DGA CONSTRUCT SRL
Proiectant: SC. MCUB. SRL

arh. Voicu Bozac
Proiect nr. : 4 /2018

Data elaborarii: aprilie 2020

1.2. Obiectul PUZ

Obiectivul lucrarii, Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare, consta in reglementarea zonei studiate
prin documentatie in o zona rezidentala de densitate mica, cu o structura urbana coerenta, prin
reparcelarea terenului, reglementarea conditiilor de construire, prin studierea acceselor si a traseelor
circulatiilor publice auto si pietonale, posibilitatile de realizare a infrastructurii, a retelelor edilitare
precum si a zonelor de utilitate publica. Amplasamentul studiat este situat la vest de strada Borhanciului,
in municipiul Cluj-Napoca.

Principalele probleme urmarite in dezvoltarea P.U.Z.-ului sunt urmatoarele:

- organizarea arhitectural-urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentului noilor constructii
prevazute a se realiza in zona si incadrarea acestora intr-o solutie de ansamblu coerenta;

- organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea lor la circulatia existenta in zona

- circulatia judiciara a terenurilor;

- stabilire P.O.T., C.U.T., regim de inaltime, functiuni propuse;

- aliniamente si retrageri propuse

Conform temei de proiectare intocmite de beneficiar, pe terenul care a generat P.U.Z. urmeaza sa
se construiascd un ansamblu rezidential care sa contina locuinte familiale si spatii verzi amenajate, cu
acces public nelimitat, conectate prin trasee pietonale .

Amplasamentul studiat este situat la vest de strada Borhanciului, in municipiul Cluj-Napoca.
Terenul cu suprafata de 8997mp care face obiectul acestei documentatii este compus din trei parcele,
toate in proprietatea beneficiarului, SC EXIMIUS DGA CONSTRUCT SRL, conform extraselor CF cu nr
315721, 315722 si respectiv 266773.

Prin Certificatul de Urbanism cu nr. 4817 din 16.11.2018, anexat prezentei documentatii,
beneficiarului mai sus mentionat i se cere intocmirea Planului Urbanistic Zonal Thainte de aprobarea
Autorizatiei de construire. In acest sens se elaboreazd un P.U.Z. pe o suprafatd de 8997 mp, in vederea
stabilirii conditiilor de construire.

in prima etap3 a procedurii de urbanizare a fost Obtinut Avizul de Oportunitate cu nr 244 /
18.04.2019 prin care se stabileste teritoriul oportun a fi urbanizat, reprezentat de cele trei parcele in
proprietatea beneficiarului, SC EXIMIUS DGA CONSTRUCT SRL, cu numerele cadastrale 315721, 315722 si




respectiv 266773, pe care urmeaza a fi realizat un ansamblu de locuinte familiale cu acces din strada
Borhanciului si o zona verde cu acces public nelimitat.

1.3. Surse documentare

¢ Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca

e Certificat de Urbanism nr. 5957 / 9.12.2016 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca prin
care se solicita elaborare P.U.Z., in baza unui aviz CTATU si a unui aviz de oportunitate — conform Legii nr.
242/2009.

e Legea nr. 350/2001 completatad si actualizata pentru amenajarea teritoriului si urbanism

¢ H.G.R.525/1996.

¢ Studiu de fundamentare — studiu geotehnic

e Studiu de fundamentare — documentatie topografica

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

n prezent zona in care se afld amplasamentul studiat este in principal alcituits din terenuri libere
de constructii cu destinatie agricold sau libere situate in intravilanul municipiului. Conform P.U.G. Cluj-
Napoca, zona reglementatd prin documentatia de fata este situata in UTR ULiu (Zona de urbanizare -
Locuinte cu regim redus de ndltime dipuse pe un parcelar de tip urban). Se doreste ca in urma
procedurii de urbanizare zona sa aiba o functiune rezidentiald de densitate mica (locuinte unifamiliale de
divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor — sau semicolective cu doua unitati locative, grupate
tipologic in teritoriu), cu o structura urbana coerenta.

2.2. incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat in sudul localitatii Cluj-napoca, pe frontul vestic al str
Borhanciului, zona usor accesibild din zona centrald a orasului. Terenul cu suprafata de 8997mp care face
obiectul acestei documentatii este compus din trei parcele, toate in proprietatea beneficiarului, SC
EXIMIUS DGA CONSTRUCT SRL, conform extraselor CF cu nr 315721, 315722 si respectiv 266773.

Se doreste ca Tn urma procedurii de urbanizare zona sa aiba o functiune rezidentialda de densitate
mica (locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor — sau semicolective cu doua
unitati locative, grupate tipologic in teritoriu), cu o structura urbana coerenta.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Geomorfologie — Amplasamentul investigat se afla situat in partea sud-estica a municipiului Cluj-
Napoca, in zona cunoscuta sub denumirea de , Colonia Borhanci”. Din punct de vedere geomorfologic,
zona studiata se situeaza la trecerea dintre Podisul Somesan (Dealul Feleac) spre Campia Transilvaniei
(Dealul Sicului), partea de vest a Depresiunii Transilvaniei. Terenul studiat este situat pe versantul sud-
vestic al Dealului Borhanci (cotda maxima 471 m), la o altitudine absoluta cuprinsa intre cca. 390 — 450 m,
la interfluviului dintre pardul Becas (mal drept) si pardul Muratori (mal stang). Versantul este temporar
stabilizat, insa predispus la alunecari si are o panta de aprox. 10°(22%).

Geologie — Din punct de vedere litologic zona studiata se caracterizeaza prin prezenta depozitelor
miocene (Badenian — Sarmatian, Neogen), reprezentate prin argile marnoase cenusii cu intercalatii subtiri
de tufuri vulcanice si nisip.

Succesiunile litologice sunt grupate sub denumirea de Formatiunea de Iris (de varsta Sarmatian
inferior) si Formatiunea de Dej (de varsta Badenian), parte a Grupului de Cdmpie (Fig. 2). Avand in vedere
ca cele doua unitati stratigrafice prezinta aceeasi compozitie litologica (argile marnoase cu intercalatii de
tuf), aceste depozite vor fi tratate unitar ca strat de baza, respectiv argile miocene. Aceste argile sunt
supraconsolidate si indesate/cimentate, iar grosimea succesiunii este de ordinul zecilor de metri.

Peste stratul de baza, de-a lungul versantului, s-au depus depozite deluviale (pleistocene si
holocene) formate prin alterarea, eroziunea, transportul si acumularea gravitationalda a formatiunilor
litologice din partea superioara a versantilor.

in conformitate cu STAS 6054-77 zona studiat3 are adancimea de inghet de 0,80 + 0,90m.

Conform reglementarii tehnice P 100-1/ 2013 zona studiata are acceleratia terenului ag = 0,10 g
avand intervalul mediu de recurenta IMR = 225 ani si perioada de colt, Tc=0,7.

Pentru cosntructii, adancime minima de fundare este Dfmin = -2,00m fata de CTS. Stratul de
fundare este complexul argilos compus din argile gdlbui-cafenii vdrtoase. Terenul de fundare face parte
din categoria terenurilor PUCM, fapt pentru care in cazul in care se doreste fundarea la o adancime




cuprinsa in zona de variatie sezoniera a umiditatii se vor respecta prevederile din normativul NP126-
2010. Sistemul de fundare recomandat este cel direct, de suprafata (fundatii continue, izolate sau radier),
in functie de incarcarile transmise si sistemul structural ales.

Apa subterana — Apa subterana a fost interceptata in fiecare foraj geotehnic executat, la
adancimi cuprinse intre NS = 2,3 + 9,0 m. Adancimile de interceptare a apei subterane si litologia stratelor
in care este cantonata sunt detaliate in Tabelul 14 anexat studiului geotehnic. Data fiind litologia
materialului deluvial, in caz de lucrari ample pe amplasament, sunt recomandate lucrari de sistematizare
si drenare a apelor subterane.

Clima — este placuta, de tip continental moderat, specifica regiunilor de deal. Este influentata de
vecinatatea Muntilor Apuseni, iar toamna se resimt si influente atlantice de la vest. Temperatura medie
anuala din aer este de +8.2 grade C. Media precipitatiilor anuale atinge 663mm. Adancimea de inghet
este de 0,80 + 0,90m.

Stabilitatea terenului — Stabilitatea generala si locald a terenului este investigata prin masuratori
inclinometrice. Cele doua inclinometre indica teren stabil pe perioada monitorizata (1 luna) (Fig. 20, Fig.
21), insa perioada extrem de scurta de monitorizare permite identificarea proceselor cu viteza relativ
mare si nu exclude deformatiile cu viteza mica. Pentru acest scop monitorizarea trebuie continuata si
extinsa pe minim un an.

Factori care incadreaza amplasamentul in zona cu risc de alunecare:

¢ pante accentuate ale versantului (10-152);

e strat de deluviu de grosime mare cu structurd si litologie neomogena, acumulat deasupra
stratului de baza;

* prezenta unui deluviu nisipos care poate favoriza umectarea stratelor inferioare;

* prezenta apelor de infiltratie si nesistematizarea corespunzatoare a acestora;

¢ factorul uman care prin efectuarea de excavatii poate determina ruperea echilibrului natural.

2.4. Circulatia rutiera

in zond circulatia se desfisoard atat auto cat si pietonal, principala cale de acces in zona fiind
reprezentata de strada Borhanciului, care este reglementata conform P.U.G Cluj-Napoca la un profil
transversal de 18m si care delimiteaza la est terenul studiat prin documentatia de fatd. in prezent strada
Borhanciului are un profil transversal cu latime de aproximativ 9m, cu cate o banda de cirulatie pe sens,
fara trotuare amenajate, cai de circulatie pentru biciclisti sau rigole betonate pentru colectarea apelor
pluviale.

2.5. Ocuparea terenurilor

Parcelele de teren care reprezinta zona reglementata prin Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare
sunt libere de constructii. Tn zona Tnvecinatd existd un numar restrans de constructii existente, cu
destinatia de locuinte familiale.

2.6. Echiparea edilitara

2.6.1. - Alimentarea cu apa

n prezent existd o retea de alimentare cu apd pe strada Borhanciului.

2.6.2. - Canalizare - menajera.

in prezent in zond nu existd o retea de canalizare. Se propun solutii locale de rezolvare a evacuarii
apelor uzate pana la extinderea in zona a retelei publice de canalizare, prin realizarea de micro-statii de
epurare pentru fiecare parcelad propusa.

2.6.3. - Alimentarea cu caldura.

Constructiile propuse a se realiza pe amplasament vor avea un sistem propriu de incalzire -
centrale termice pe combustibil gazos. In prezent in zond nu existd o retea de alimentare cu gaz, dar
aceasta se va extinde de la reteaua cea mai apropiata.

2.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

n prezent exista o retea de alimentare cu energie electrici pe strada Borhanciului.

2.7. Probleme de mediu
Constructiile functiuniilor propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural si se va
asigura o ocupare a terenului de constructii cat mai optimizat.




Activitatea propusa pentru amplasamentul studiat este de locuinte familiale si amenajari de spatii
verzi cu acces public nelimitat. Nu se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze
grav mediul inconjurator sau ecosistemul.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca periodic sa
fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

Apele menajere vor fi colectate si tratate intr-o statie de epurare.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pentru prezentul PUZ s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica conform Ordinului
nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii Regionale si Turismului pentru aprobarea
»Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism”, aprobat cu H.C.L. nr. 153/2012.

S-au idenitificat grupurile tinta, partile potential interesate, persoane fizice sau juridice, care pot
fi afectati de prevederile propuse prin planul de urbansim si li s-au transmis scrisori de notificare. S-au
amplasat pe teren panouri de identificare a investitiei pentru informarea si consultarea publicului, avand
mentionate datele de contact ale proiectantului si ale Primariei Cluj-Napoca la care se pot transmite
observatii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile premergatoare P.U.Z.-ului precum si prevederile Planului Urbanistic General al
municipiului Cluj-Napoca au subliniat oportunitatea realizarii unei astfel de investitii in zona
amplasamentului studiat.

Structura existentd a zonei nu corespunde cu cerintele actuale de dezvoltare ale acesteia, de
aceea sunt necesare propuneri si reglementari urbanistice noi atat pentru fondul construit cat si pentru
retelele tehnico-edilitare. Toate acestea vor fi stabilite intr-un nou Regulament Local de Urbanism aferent
acestei zone, in care se vor reglementa urmatoarele:

- Definirea zonificarii functionale;

- Echiparea tehnico-edilitara in functie de noile investitii, corelarea lor fata de cele existente;
- Asigurarea posibilitatilor de a se construi si dezvolta zona;

- Mentinerea si promovarea unui mediu confortant, nepoluant;

- Asigurarea posibilitatilor de a se construi intr-un cadru legal;

- Consultarea populatiei.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, zona studiata prin Planul
Urbanistic Zonal de Urbanizare este amplasata in U.T.R ULiu (Zona de urbanizare - Locuinte cu regim
redus de Tnaltime dipuse pe un parcelar de tip urban), unde este necesara realizarea unei proceduri de
urbanizare, in concordanta cu etapizarea stabilitd prin Avizul de Oportunitate cu nr 244 / 18.04.2019.
De asemenea prin P.U.Z. de urbanizare se organizeaza si reglementeaza in subzona verde Va* (Scuaruri,
gradini, parcuri cu acces public nelimitat).

U.T.R UlLiu (Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de
tip urban)

1. Utilizari admise: Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor.

2. Utilizari admise cu conditionari:

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative - pe parcelele cu suprafata
minima de 800mp.

Pe terenurile in panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o unitate locativa
pe unul sau doua niveluri si un numar de maximum patru niveluri.

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

Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de
proprietari,cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;




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

(c) sd nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe

parcelele vecine;

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

vecinilor de parcel3;

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

de la limita parcelei, pe toate directiile;

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate
deproprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

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

(e)activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii. In cazul
locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre strada,
cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a)sa nu includa alimentatie publica;

(b)sa se obtina acordul vecinilor

3. Utilizari interzise:

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile
dinspatiile publice sau de pe parcelele adiacente

3.3. Valorificarea cadrului natural

Documentatia Planului Urbanistic Zonal de Urbanizare va tine seama de posibilitatile de
valorificare ale cadrului natural existent, relationarea zonei propuse studiului cu prezenta zonelor
plantate si a zonelor verzi amenajate.

Cadrul natural va fi protejat prin spatii inierbate si amenajate cu vegetatie plantata - arbori si
pomi de inaltime medie si inaltd. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o Tnsorire cat mai buna a
intregului ansamblu.

3.4. Modernizarea circulatiei

e (Circulatia stradala

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca se propune largirea strazii
Borhanciului la o ampriza de 18m, care va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe sens,
plantatii in aliniament, piste velo si trotuare generoase.

Adiacent, se propune realizarea unei strazi noi care se desprinde din strada Borhanciului
(denumita generic Strada A) si de pe care se va face accesul la o parte din parcelele propuse prin P.U.Z.
Aceasta va avea un profil de 9m si va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe sens si trotuare.

e Parcaje

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor.

Necesarul de parcaje:

- Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii
desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

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

— Locuinte individuale (unifamiliale) insiruite si covor - un loc de parcare pentru fiecare unitate

locativa.

— Locuinte semicolective (familiale)

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

- Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): doua locuri de parcare.

e (Circulatii pietonale
Se prevad trotuare si accese pietonale amenajate in incinta, separat fata de aleile de circulatie

auto.



3.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial

e Zona studiata are o suprafata de 8997 mp.

Existent Propus
ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %
U.T.R. ULiu — Zona de urbanizare - Locuinte cu regim
redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban
! P.0.T. max = 35% 8997 100.00 - B
C.U.T.Max=0.9
Teren grevat de servitute de utilitate publica, rezervat
2 pentru modernizarea strazii Borhanciului conform P.U.G -- -- 354 3.9

Cluj-Napoca

Suprafata de teren rezultatd dupa dezembrarea
terenului pentru modernizarea strazii Borhanciului -- -- 8643 100
conform P.U.G Cluj-Napoca

U.T.R. Liu* - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse
pe un parcelar de tip urban
3 P.O.T. max = 35% 7779 90

C.U.T.Max =0.9

U.T.R. Va* - Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public
nelimitat.
4 P.O.T. max =5% - - 864 10

C.U.T.Max=0.1

U.T.R Liu* (Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban)
1. Utilizari admise: Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor.
2. Utilizari admise cu conditionari:
Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative — pe parcelele su suprafata
de minim 800mp.
Pe terenurile in panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o unitate locativa
pe unul sau doua niveluri si un numar de maximum patru niveluri.
Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldurd etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de
proprietari,cu urmatoarele conditii:
(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul
vecinilor de parcel3;
(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50m
de la limita parcelei, pe toate directiile;
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare 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 cladirii. In cazul
locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre strada,
cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:
(a) sa nu includa alimentatie publica;
(b) sa se obtina acordul vecinilor
3. Utilizari interzise:
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente
4. Indicatori urbanistici propusi
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
POT maxim = 35% pentru toate utilizarile admise, cu exceptia locuintelor covor pentru
care POT maxim = 60%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
CUT maxim=0,9

U.T.R. Va* - Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

1. Utilizari admise

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

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

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie public3;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

2. Utilizari admise cu conditionari

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

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de
asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile / cladirile
existente.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.

3. Utilizari interzise

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

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

4. Indicatori urbanistici propusi

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

P.O.T. maxim =5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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

CUT maxim = 0,9 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. - Alimentarea cu apa

n prezent exist3 o retea de alimentare cu ap3 pe strada Borhanciului.

3.6.2. - Canalizare - menajera.

n prezent in zon3 nu existd o retea de canalizare. Se propun solutii locale de rezolvare a evacuarii
apelor uzate pana la extinderea in zona a retelei publice de canalizare, prin realizarea de micro-statii de
epurare pentru fiecare parcela propusa.

3.6.3. - Alimentarea cu caldura.

Constructiile propuse a se realiza pe amplasament vor avea un sistem propriu de incalzire -
centrale termice pe combustibil gazos. In prezent in zond nu existd o retea de alimentare cu gaz, dar
aceasta se va extinde de la reteaua cea mai apropiata.

3.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.




n prezent existd o retea de alimentare cu energie electrici pe strada Borhanciului.

3.7. Protectia mediului

Prevenirea producerii riscurilor naturale — Lucrarile de sistematizare verticala si de amenajare
exterioara se vor realiza astfel incat sa nu afecteze stabilitatea terenului si amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente. Data fiind litologia materialului deluvial, Tn caz de lucrari ample pe
amplasament, sunt recomandate lucrari de sistematizare si drenare a apelor subterane. Pentru
constructiile si amenajarile care se vor realiza pe parcelele propuse se vor respecta solutiile de fundare
recomandate prin studiul geotehnic.

Epurarea si preepurarea apelor uzate - in prezent in zon3 nu existd o retea de canalizare. Se
propun solutii locale de rezolvare a evacuarii apelor uzate pana la extinderea in zona a retelei publice de
canalizare, prin realizarea de micro-statii de epurare pentru fiecare parcela propusa.

Depozitarea controlata a deseurilor — se vor colecta toate deseurile in pubele si containere
speciale, care vor fi depozitate pe platforme amenajate special pentru aceasta destinatie pentru fiecare
parcela in parte. Periodic, deseurile vor fi colectate de catre o firma autorizata.

Plantari de zone verzi — necesarul de spatii verzi va fi dimensionat in functie de utilizarea propusa
pe parcela, conform Regulamentului General de Urbanism. Se vor planta arbori si arbusti, in special in
U.T.R. Va* (Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat), unde se vor amenaja spatii verzi de loisir.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — in zona nu exista valori de patrimoniu care
sa solicite protectie, functiunea propusa nesolicitand la randul ei o zona de protectie.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca se propune largirea strazii
Borhanciului la o ampriza de 18m, si va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe sens, plantatii
in aliniament, piste velo si trotuare generoase.

De asemenea prin P.U.Z. de urbanizare se organizeaza si reglementeaza subzona verde Va*
(Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat), care se va planta cu arbori si arbusti si unde se vor
amenaja spatii de loisir.

4. CONCLUZII

Planul Urbanistic Zonal de urbanizare constituie un instrument eficient de gestionare urbana, care
va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza carora se va elibera Autorizatia de Construire
catre investitor. Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate Tn documentatia supusa avizarii
catre Consiliul Local Cluj-Napoca.

Tntocmit,

arh. Cristina SIN arh. Voicu BOZAC



REGULAMENTUL DE URBANISM AFERENT
PLANULUI URBANISTIC ZONAL DE URBANIZARE

Str Borhanciului f.nr, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Regulamentul s-a intocmit pe baza si cu respectarea reglementarilor si prevederilor cuprinse in
Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Cluj-Napoca.

I. Dispozitii generale

1. Rolul R.L.U.

Prezentul Regulament stabileste reglementarile si modul de aplicare al Planului Urbanistic Zonal de
Urbanizare prin care zona studiatd prin documentatie devine o zona rezidentald de densitate mica, cu o
structurd urbana coerentd prin reparcelarea terenului, reglementarea conditilor de construire, prin
studierea acceselor si a traseelor circulatiilor publice auto si pietonale, posibilitatile de realizare a
infrastructurii, a retelelor edilitare precum si a zonelor de utilitate publica.

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

2. Baza legala a elaborarii
Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate n

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 P.U.Z. si R.L.U.:

- Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor

- Regulamentul General de Urbanism (H.G.R. 525/1996)

- Regulamentul Local de Urbanism al P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizdrii executarii
constructiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in limita studiatd P.U.Z. Restul terenurilor aflate in afara
zonei reglementate nu sunt afectate de prezentul R.L.U.

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

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

construit

Activitatile care prin natura lor pot crea servituti asupra terenurilor limitrofe si poluare nu sunt
admise ca autorizare sau reautorizare. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol si se vor
lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice si deversarea acestora, 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. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca se propune largirea strazii
Borhanciului la o ampriza de 18m, care va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe sens, plantatii
in aliniament, piste velo si trotuare generoase.




Constructiile se vor amplasa cu respectarea condiitilor impuse de starea terenului de fundare,
conform studiilor geotehnice ce se vor intocmi.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
e Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi intre 3 si 5 m. Pentru parcelele de
colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente, inclusiv in cazul cladirilor Tnsiruite sau covor.
Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a unui
autoturism.

e Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

Cladirile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate in mod obligatoriu cu o distantd minima
de 3 m. In cazul locuintelor in cascad3, clidirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distant3
minima de 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egalad cu naltimea
cladirii, dar nu mai putin decat 6 m, cu exceptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei posterioare de
proprietate.

Garajele, inclusiv cele incluse n corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m;

Garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei .

e Amplasarea cladirilor unele fata de celelalte pe aceeasi parcela:

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii mai

inalte masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.

4. Circulatii si accese

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, Tn mod direct.

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 face conform
avizului si autorizatiei de construire, eliberate deadministratorul acestora.

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

Stationarea autovehiculelor
Necesarul de parcaje:

- Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara
activitati liberale sau manufacturiere:

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

— Locuinte individuale (unifamiliale) Tnsiruite si covor - un loc de parcare pentru fiecare unitate

locativa.

— Locuinte semicolective (familiale)

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

- Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): doua locuri de parcare.

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a
terenurilor prin P.U.Z.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.




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

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

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini
cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 5 m pentru locuintele insiruite, mai mare
sau egaldcu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egala cu 15 m pentru locuintele izolate,
mai mare sau egala cu 22 m pentru locuintele in cascada;

(c) adancimea va fi mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu 150 mp pentru locuintele insiruite, covor sau in cascada,
mai mare sau egala cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egala cu 360 mp pentru locuintele
izolate;

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

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Prin exceptie, la locuintele covor, spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din suprafata unei parcele.

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse fncategoria 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 Tn care acestia reprezintda un
pericoliminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor .

1. Zonificarea functionala

Unitati si subunitati functionale

Existent Propus
ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %

U.T.R. ULiu — Zona de urbanizare - Locuinte cu regim
redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban
P.O.T. max = 35%
C.U.T. Max=0.9

8997 100.00 -- --

Teren grevat de servitute de utilitate publica, rezervat
2 pentru modernizarea strazii Borhanciului conform P.U.G -- -- 354 3.9
Cluj-Napoca

Suprafata de teren rezultata dupa dezembrarea
terenului pentru modernizarea strazii Borhanciului -- -- 8643 100
conform P.U.G Cluj-Napoca



U.T.R. Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse
pe un parcelar de tip urban
3 P.O.T. max = 35% 7779 90

C.U.T.Max=0.9

U.T.R. Va - Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public
nelimitat.
‘ P.O.T. max =5% - - 864 10

C.U.T.Max=0.1

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

U.T.R. Liu* - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE
Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative — pe parcelele su suprafata de
minim 800mp.

Pe terenurile In panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand o unitate locativa pe
unul sau doua niveluri si un numar de maximum patru niveluri.

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

Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de
proprietari,cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe

parcelele vecine;

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

vecinilor de parcels;

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

de la limita parcelei, pe toate directiile;

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate
deproprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

(b)sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizualg;

(e)activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii. In cazul
locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinsprestrada, cu
acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a)sa nu includa alimentatie publica;

(b)sa se obtina acordul vecinilor

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

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



SECTIUNEA II:
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

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

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini
cumulativ urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 5 m pentru locuintele insiruite, mai mare
sau egaldcu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egala cu 15 m pentru locuintele izolate,
mai maresau egala cu 22 m pentru locuintele in cascad3;

(c) adancimea va fi mai mare decét frontul la strada la parcelele 1, 2, 3, 5, 7 si 8 iar la parcelele 4 si 6
se admite accesul atipic.

(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu 150 mp pentru locuintele insiruite, covor sau in cascada,
mai mare sau egala cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egala cu 360 mp pentru locuintele
izolate;

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de 3-5 m. Pentru parcelele de colt,
retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente, inclusiv in cazul cladirilor insiruite sau covor.

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

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

Cladirile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate in mod obligatoriu cu o distantd minima
de 3 m. In cazul locuintelor in cascad3, clddirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distant3
minima de 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egalad cu naltimea
cladirii, dar nu mai putin decat 6 m, cu exceptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei posterioare de
proprietate.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inal{imea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m;

Garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei .

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii mai
fnalte masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct.

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
pavimentelorpermeabile

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor.
Necesarul de parcaje:
- Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara
activitati liberale sau manufacturiere:
(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;
(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.



— Locuinte individuale (unifamiliale) Tnsiruite si covor - un loc de parcare pentru fiecare unitate
locativa.
— Locuinte semicolective (familiale)
(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;
(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.
- Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): doua locuri de parcare.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de doua niveluri supraterane.

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

Tn&ltimea maxim& admis3 a cladirilor, masurat3 la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai fnalt, nu va depdsi 8 m.

in&ltimea maxima admisd a cladirilor, madsuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras,
in punctul cel mai fnalt, nu va depasi 12 m.

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

Pentru cladirile de locuit de tip cascada regimul de Tnaltime maxim admis este de cinci niveluri
supraterane (demisol, parter si trei niveluri / etaje), cu conditia ca in nici un punct al constructiei sa nu se
suprapuna pe verticald mai mult de trei niveluri.

Demisolul va fi destinat in exclusivitate garajelor si altor functiuni conexe, nu locuirii.

indltimea maximd admisd a clidirilor de tip cascadd, masuratd la cornisa superioard sau la
aticulultimului nivel, in punctul cel mai Tnalt, nu va depasi 15 m, iar cea masurata la coama acoperisului, in
punctul cel mai inalt, nu va depési 18 m. Inaltimea se miasoara de la baza fatadei din aval.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii 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 executdrii 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 va fi de factura modernda 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 doud sau patru ape, cu pante egale si constante ce nu vor depdsi 60° sau cu terasa.

Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific programului. Materialele de finisaj
vor fi cele specifice programului — tigla ceramica sau tabla lisa faltuitd 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, la toate elementele
constructiei.

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a
terenurilor prin P.U.Z.

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

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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



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

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totalasi vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Prin exceptie, la locuintele covor, spatiile verzi vorocupa minimum 25% din suprafata unei parcele.

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse incategoria 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 Tn care acestia reprezinta un
pericoliminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor .

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

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

Tmprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea 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.

Tndltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indltime si vor fi de tip transparent sau opac.

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

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

SECTIUNEA 111 :
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. Maxim = 35% pentru toate utilizarile admise,

cu exceptia locuintelor covor pentru care P.O.T. maxim = 60%

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. maxim =0,9.

U.T.R. Va* - Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1 - UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii Tnalte, medii si joase;

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

(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de
asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile / cladirile



existente.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

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

SECTIUNEA II:
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Se conserva structura cadastrala propusa prin P.U.Z.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se vor conserva, de regula, accesele actuale, reteaua existenta de alei, profilele transversale si tipul
de Tmbracaminti ale acestora, ca parte esentiald a imaginii urbane si a compozitiei.

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si P.U.Z, modificari ale tramei in scopul
integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo, cu conditia conservarii compozitiei
de ansamblu. Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 9 m si respectiv (D)+P+1.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii 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 executdrii 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 va fi de factura modernad si va exprima caracterul
programului. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.



ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice. Se
va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate. Se vor prevedea
puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri sau cladiri.

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

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

ARTICOLUL 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se conserva, de regula, actuala structura a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.

Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor realiza pe baza
de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterelor specifice, pe baza unui P.U.D.

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

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Tmprejmuirile orientate spre spatiul public vor fi de tip gard viu.

Optional, este permisa realizarea de imprejmuiri spre spatiul public din grilaj metalic sau ntr-un
sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei, cu inaltimea de maxim
1m. Portile imprejmuirilor situate n aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tmprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietéti private vor fi de tip opac, cu inaltimea maxima
de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

SECTIUNEA 111 :
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T. maxim =5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Intocmit,

arh. Cristina SIN arh. Voicu BOZAC
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