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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

I. DISPOZITI] GENERALE

1. Rolul Regulameniului Local de Urbanism aferent PUZ - sir. Mos lon Roata, FN
Prezenta documentatie a fost inftocmita la cererea beneficiarului peniru aprobarea documentatiei

PUZ de urbanizare ,Dealul Borzas" Construire ansamblu rezidential — Efapa 1, in Consiliul Local Cluj-
Napoca, in vederea reglementarii conditilor de construire, dezvoltare a structurii tehnico-edilitare si a
amengjarilor aferente terenului studiat in cadrul UTR ULc.

Regulamentul Local de Urbanismn 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. Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni act de autoriiate
si va completa prevederile PUG - ului municipiului Cluj-Napoca.

RLU contine tcate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului studiat, inditerent
de proprietarul ierenului sau de beneficarul constructiel.

2. Baza legala o elaborarii. Documentatia PUZ si Regulamentul Local de Urbanism au fost infocmite in
conformitaie cu prevaderile Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru  al
Planului Urbanistic Zonal - indicativ GM-010-2000.

Alie documete legislativa care au stat la baza infocmirii prezentului PUZ si RLU:

- Legea nr. 50/1991, compleiata si modificaia, privind cutorizarea executarii consiructiilor

- HG nr. 525/1994, pentru aprobarea Regulameniului General de Urbanism

- Legea nr. 350/2001, privind amenajarea bieritoriului si urbanismul {actualizaia)

- P.U.G. municipiul Cluj-Napocc

- studiu geotehnic, baza cadastrala si topografica, studii cu caracter andalitic privind caracteristicile
zonei conform Avizului de Opaortuniiate.

3. Demeniul de aplicare. Regulamentul se aplica pe intreg terenul supus reglemeniarii urbanistice si
construiri, inscris in CF cu nr cadastral 339820, 300843 (partial), 300879 (drum colecior principal) -
pariial si 300380 (drum accesl secundar), avand in total o suprafaia de 446.030 mp.

RLU se aplica tuturor suprafetelor de teren evidentiate pe plansele care fac parte din acest PUL.
Denumirea UTR-urilor a fost preluata din PUG Cluj-Napoca, aprobat prin HCL nr 493/ 22.12.2014:

UTR Lc1 = ansambluri cara includ locuirea colectiva si dotarile aferente;

UTR S_Is - subzona de institulii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate,
respectiv o cladire cu funcliune de sanaiate si asistenta sociala si invatamant, cu destinatia de
cresa/gradinite;

UTR S_Va - subzona verde, scuar, grading, parc cu acces public nelimitat.

. REGUL] DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
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4, Reguli cu piivire la pastrarea integritetil mediulul si profejarea patrimenivlul najural si construit.

Pentru protectia mediului se vor respecta Legea Mediului si prevederile Avizelor de Mediu emise de
Agentia pentru Protectia Mediului Cluj.

Pe perimetrul studiai nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjuraior prin
producerea sau utilizarea de substante poluante.

Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol si se vor lua toate masurile necesare
pentru captarea apelor meteorice si deversarea lor in reteaua de candlizare, depozifared si
evacuared corespunzatoare a deseurilor.

Deseurile se vor colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei construciilor, cat si pe
toata durata de functionare a acesiora.

Se vor lua toate masurile necesare peniru evitarea poluarii factorilor de mediu sau prejudicierea starii
de sanatate sau confort a populatiei din zona.

5. Regull cu privire la sigurania conshruciiilor si lo apararea inferesulul public. Pentru sigurania
constructilor si a utilizatorilor acestora se vor respecta la proiectare, executie si exploatare
normativele silegisiatia in vigoarea in domeniu.

Se interzice amplasarec cladirilor avand alta destinatie decal cele prevazute in PUZ si RLU.

6. Regull de amplasare st relrager minime obligatorii, Autorizarea  execulari consiruciilor se va
face cu respectarea conditilor si @ recomendarilor de orlentare fata de punciele cardindle sicu
respectarea reglemeniarilor urbanistice in vigoare.

.
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7. Raguli cu privirs
permisa numai daca exisia posibilifati de acces la un drum public sau prival, direct sau prin servitute,
COﬂfOF‘ﬂ cdestinatie] @omwd I, Caracterisficile acceaselor la drumurile publice trebuie sa permiic

nierveniia mijloacelor de stingere ¢ incendillor.
mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirec condiiilor prevazuie

Ic. aliniatul anierior cu avizul unitaiii teriforiale de pompieri.
in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap

sciu cu dificuliati de deplasare.
Vehicolele vor stationa numai in spatiile amencjate in acesi scop.

8. Reguli cu privire la echiparea edilifara. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numdi
daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente in zona
saiu in curs de avizare/execuiie.

5. Reguli cu privire la forma sl dimensiunile terenuwrilor peniry construciii. Autorizarea executari
censtructilor este permisa numai cu respectarea prevederilor din regulamentul local de urbanism.

10. Reguli cu privire la amplasaraa de spatii verzl sl imprejmuii. Autorizatile de construire vor contine
obligatia de a mentine si de & crea spatil verzi si plantate in functie de destinatia si capacitatea
consiructiilor propuse.

i1, ZONIFICARE FUNCTIOMALA
11. Unitati sl subunitall funclionale
11.1  Unitali studiate:

UTR ULc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile aferente

11.2  Unitall reglementate prin prezentul regulament:

L/ ann PUZ de Urbanizare "Dealul Borzas" Censtruire ansamblu rezidential -« Eftapa 1
Str. Mos lon Roata , F.NL, mun. Cluj-Nagcoca, lud. Clui
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UTR Le1 - ansambiluri care includ locuirea colectiva si dotarile aferente
UTR 5_Va - Subzona verde - scuar, grading, parc cu acces public nelimitat
UTR S_Is - Subzona de instifutii si servicii publice si de interes public constituite in cladini dedicate

Y. PREVEDER! LA MIVELUL UNITATILOR 31 SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

G
~©

Lc1 = ansambiuri care includ Iocuired colecliva si dotarile afersnie

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONE

Caracterul actual
Terenuri cu destinatie agricold ~ pdsuni, fé&nate, arabil - sau libere situate in intravilanul
municipiului,
Caracierul proous
7ond cu functiune rezidentialé — ansambluri ce includ locuirea colectivd si dotdrile aferenie cu
o structurd urband coerentd, rezultat al apliccrii procedurii de urbanizare.

A COMDITIOMAR] PRIMARE
Prin PUZ de urbanizars, se propune reglemenicraa unel efapizar a realizaril investitilcr, cu o
dezvoliare ccerenia.
Se va respecia interdictia de censiruirs peniru imekile de locuii in zona de sigurania M.ADN. Pe

aceasia zonz, se pot ampelasa tennico-edilitare. Sunt permise in aceasia zona elemente aierenie
ico-edilifcre, drumuri sau consiructi de alta natura doar pe baza avizului M.ADN. 1o

infrastructurii ©
fcza DT.A.C.

PUBLICA AFLATE IN ZOMA, ALTE RESTRICTH
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Se vor dezmembra suprafets de teren in vederea largiil sii modernizarii sirazii Mos lon Roata, si se va
ceda cu fitlu gratuit {donatie) catre Primaria municipivlui Clui-Napoca o parcela de 2000 mp, in
vederea construiri unei crese/gradinite.

C. REGLEMENTAR! PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amengjarea § utilizarea spativlul public se va face cu respectarea reglementdrilor cuprinse in
Anexa 4 si areglementarilor de maijos.

Sisternul de spatii publice - trama stradald, aleile piefonale, piateiele, spatille verzi, locurile de
joacd pentru copil etc - va fi complet regiementat prin si P.U.Z. §i Tn continuare, se vor elabora
proiectele tehnice detdliaie, ca parie a procedurii de urbanizare.

Pentru frama stradald se vor aplica profile iransversale unitare, specific rezidentiale {contf.
Anexei 6 a prezeniului Regulament), ce vor determina caracterul spativiui public si al zoneil.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu planiafi de arbori In dliniament, locuri de
stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m I&fime, trasee peniru biciclisti comune  cu cele
ventru vehicule cu exceptia strazilor colectoare pe care acestea vor fi separaie.

Cablurile elecirice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalie refele edilitare.

Pentru strdizile de interes local se recomandd limitarea vitezel de deplasare a autovehiculelor la 30

km/n.

RS PUYZ de Urbanizare "Declul Berzas” Construire ansamblu rexidential - Etapa 1
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In cadrul spatilor verzi/libere publice se vor organiza locuri de joacd pentru copii, spatii pentru
sport si odihnd.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatilor
publice din Infregul ansamblu.
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SECTIUNEA 2. UTRIZARE FUNCTIOMALA 118

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte coleclive

Drumuri

Dotari sportive- terenur spoiiive, lecuri de joacy, scuaru, filigeri

S_Va - Subzona verde — scuar, gradind, parc cu acces public nelimitat.

S_Is — Subzona de instifutii sl servicii publice si de interes public consiiiuiie Tn cladiri dedicate.

S_UEt - Subzona de activitaii econcmice cu caracter ferfiar situgie In zone cu caracier
rezidential.

2. UTILIZARY ADMISE CL COMNDITIONAR]

Funciiunl  larfiare — comert  dlimeniar i neclimenicr, servicii de inieres si cu acces public,

alimeniatie publica, servicii profasioncle, servicil manufacturiere, servici medicale ambulatorii -
conform Anexsi 1 la chulcmex vl de urbanism al PUG, cu urmdaioarete condiiil:

(a1} s& fie amplasate numal ia parteryl clédirlor de focuit scu in cladin dedicaie cu ADC de madmum
1.500 mp, cdiacenia princioalslor artere de trafic (pdnd i nivel de colecfeare) sau unor spafil

publice / frasee (pietonale} de interes siabilite orin P.UZ. de urbanizare.
{b) atél accesul publiculul, cé&i si cccesele de serviciu (peniru cprovizionare [/ evacuared
desauriior eic) s& se facd diract din spatiul public si s¢ fie separaie de accesele locuinielor.

(c) sG nu afectezs In nici un fel sbomle exterioare din interiorul cvariclelor, ce suni desiinaie exclusiv
rezidentilor — s¢ nu existe acceses inspre aceste spafii.

Instalatii exterioare (de climatizare, de ncdlzre, pompe de cdldurd efc) cu condifia ca in
functionare acestea s& producd un nivel de zgomot care s& fie inaudibil la nivelul feresirelor
vecinilor.

Funciiuni de turisim (hoiel de apartamenie) cu condifia sa fie asigurat un numar de locuri de parcare
de minim  350% x nr. camere, iar hotelul de apartamenie sa nu depaseasca 25% din suprafata
construita totala desfasurata o ansamblului propus in UTR Lcl (| funclivnea de locuire este
predominania in LC1).

Elemente aferents infrastruciuddi  tshnico-edilifare, cu  condifia s& deserveascd  exclusiv
zona studiata prin PUZ de urbanizare, s& fie amplasate in subteran sau astiel incat sa aibd un impact
vizual minirn, s& nu prociucd pcoluare fonicd sau de alid naturd.

3. UTILIZAR} INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomaode prin traficul genercat.

Depozitare en gros.

Deporzitare de matericle refolosibile.

Comeri en gros.

Comeri si alimentatie publicd oracticate prin vifrine / ferestre.

Gargje individuale In cladin provizorii sau permanente independente.

PUZ de Urbanizare "Declul Beorzas” Consiruire ansamblu rezidential - ftapa 1
Str. Mos lon Roata, E.aL, mun. Cluj-Napoca, Jud. Clyj

HEL)




T IARBED

v, Shservalor , ne 1%, ap. I8
3, r{) VI

simah oo

/ %\! ﬂ lj[/ \ S‘\}’ CULILETATYT, J12/19583/07062
' ! ) e RGO IBTRLO L3I0 I0ZRBOEDIN

ganca Yeansibreanin Cluj-Mapoos

Constructii provizorii de orice naturd.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Sunt interzise orice utilizdr, aliele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

sunt interzise lucrdni de terasament §i sistematizare verticald de naturd s& afecteze amenajdrile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacenie.

SECTIUNEA 3. CONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcela se considerd construibild dacd indeplineste cumulativ urmdtoarele conditi:
{a) are front la siraddg;

{b) suprafata este mai mare de 3000 mp.

Prin P.U.Z se propune parcelarea terenului incadrat in UTR LC1 astfel:

- P1- parceld construibild dispusd la nord de drumul colector principal
- P2- parceld construibild dispusd la sud de drumul colector principal

- P3- parceld cu restrictie de construire MApN

- P4 —subzona S_Va din cadrul UTR Lel

- P5 —subzona S_Is1 din cacrul UTR Lcl

- Fé, P7, P8, P9 - parcele cu destinaiie de “drum”

& pot fi repcrcelate sau comasaie, caz In care parcelele v
onditile mai sus mentionaie, respectiv sa citd frent ta stradd si supraiata mai de 3000mp.

iaie frepuie <& Indaplinecscd

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALIMIAM:
Alinierea cladidlor e obligatarie. ‘?ex.og rec de la cliniament va fi de minimum 5

Peniru carcelele de coli, retragerea se va reciiza falt de ambele alinicrnente;

In cazul cladiilor cu alie funcliuni la parter, acesta poate avea o retragere mal micd faid de
alinicment, dar nu rmai putin de 3 m;

MT
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4. AMPLASAREA CLADIRILOR rAT DE LIMITELE LATERALE 51 POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Peniru parcela (P1):

Reiragerea faid de o limitd laterald sau posterioara de proprieiate va fi mai mare sau egald cu
jumditate din indliimea cladirii, masuraid la cornisa superioard sau dtfic Tn punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de é m. Este admisc refragerea in frepte, cu conditia asigurdrii la fiecare cornisd sau atic
intermediar a regulii de retragere mentionate mai sus.

Penfru parcela (P2):
Cladirle se vor amplasa la o distanta minima de 5m faia de limitele de proprietaie si minim 15m infre
ele. In situatia in care parcela se lotizeaza, amplasarea cladirlor fata de limitele laterale se va face

cu respectarea prevederilor codului civil,
7. AMPLASAREA CLADIRILOR UMELE FATA DE ALTELE P ACEEAS!I PARCELA conf. Cod Civil

8. CIRCULATH $i ACCESE

AUlorizaraa executarii constructilor este permisa numai daca exista posipilifati de acces la un drum
public sau privat, direct sau prin servitute, conform destinatiei consiructiei. Caracteristicile acceselor
la drumurile publice frebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

PUZ de Urbanizare "Dealul Borzas”™ Construire ansamblu rezidential - Elapa 1
Str. Mos ton Roata , F.N., mun. Cluj-Nacoca, Jud. Cluj
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Se vor prevedea dccese pietonale si carosabile pentru locaiari, pentru colectarea deseurilor
mendjers si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

Orice acces la drumuile publice se va face conform avizului si auforizajiel de  construire,

eliberate de administratorul acestora.

Peniru cdile pietonale si carosabile din inferiorul  parcelelor se  recomandd  utilizarea pPag
pavimentelor permeabile. [20
9. STATIOMAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguld In inferiorul parcelel, In gargje subterane.
Alternativ, parcajele/gargjele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje / gardje, garaje
colective) pe terenuri aflate in coproprietatea locatarilor, la distanfe de maximum 150 m de cea mai
Indepdriatd locuintd deservitd. In cazul amplasdrii parcajelor la sol distanta de la acestea pénd la

ceda mai apropiatd fereastrd a unui spativ de locuit va fi de minimum 5 m.

Pe strézile de acces local se vor organiza suplimentar parcaje in lung, oentru vizitatort sau
stationare pe ferrmen scurt.

Necesarul de parcaje:
Locuinie:

- un loc de parcare peniru fiecare apariament cu suprafata vtild mai micd de 100 mp;

~doud locur de parcars pentru flecare apariament cu supraiaic utld mai mare de 100 mp.
Alfe aciiviiGii:

- conform Anexel 2 Ic Regulamentul de urbanism aferent

e

uG

Atunci cénd se pravad functiuni diferite n intericrul aceleiasi parcele / imebil, necesarul de parcaje
va i determinat orin insurnarea numdérului de parccje necesar fiecarel funciiuni in parie.

10. TMALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Cladirile vor se vor inscrie Intr-o indlfime maximd la cornisé de 36 i, mdsuraid de la nivelul irotuarului.
Ragimul madm de inallime propus = (1-35)+P+11E+R

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea  executdrii  constructilor  esie  permisd numai  dacd  aspectul lor  exterior nu
confravine funciiunii acestora, caracterului zonel asa cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban.

Autorizarea executdrii constructilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, infrd n
coniradictie cu aspectul general al zonei §i depreciazd valorile general accepiate dle

urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladiilor va fi de facturd modernd s va exprima caracterul programului (locuire).
Se inferzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stiluritor istorice.

Yolumetria va fi echilibraid, specificd orogramului de locuil.

Etapa 1
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Acoperirle vor fi de tip terasd. Alternativ, prin P.UZ. de urbanizare se poate prevedea
utilizarea unitard a acoperisurilor cu sarpantd ce vor avea forme simple, n doud sau patfru ape, cu
pante egale si constante ce nu vor depdsi 600 . Cornisele vor fi de fip urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisqj vor fi cele specifice programului - tigld ceramicd sau tabld lisa faltuitd in cazul
acoperisurilor inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatré sau tencuieli pentru soclur si alte
elemente arhiteciurale.

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

Servicile profesionale cle ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metadlice gravate cu
dimensiunea maxim&@ de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara
domeniului public.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglement&rile cuprinse in Anexa 3 Ic
Regulamentul de Urbanism aferent PUG.

12. COMDITII DE ECHIPARZ EDILITARA §1 EVACUAREA DESEURIL

Receptionarea execuidrii construciilor esie  admisd numai dupd findlizarea procesului de
echipare completd edilitar-urbanisticd a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapd in procesul
cle urbanizare prin P.U.Z.

Toate constructille se vor racerda la rejelele edilitare edificate, disponibile si functionale. Se inferzice
conducerea apelor metearice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cabiurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV efc).
Fiecare parceld va dispune de un spativ integrat in cladire destinat colectdrii deseurilor
menajere, accesibil din spatiul public. Alternativ, se pot prevedea puncte de colectare a
deseurilor comune pentru mai multe cladir, organizate in edicule independente, caz in care
distanta de la acestea pand la cea mai indepdrtatd cladire deservitd va fi de maximum 75 m.
Distanta pand la cea mai apropiatd fereastrd a unui spatiu de locuit va fi de minimum 15 m.

13. SPATH LIBERE $1 SPATIl PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / a teritorivlui rezidential, spatile verzi organizate pe solul natural vor
ocupda minimum 40% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltda). Suprafetele
avénd o imbrécd&minte de orice fip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsG infre stradd / spatiu public si cladiile retrase de la aliniament
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi este interzisé, cu exceptia situatilor in care acestia reprezint@ un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar Impiedica redlizarea constructilor.
Se recomandd ca, in interiorul cvartalelor, spatiul neconstruit sd fie utilizat pe principiul
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coniraciulul de curte comund (spatiul neconsiruit s& nu fie fragmental prin mprejmuirt pentry ¢ il
folosit in comun).

14, TMPREJMUIR

De reguld, spre spatiul public nu se vor prevedea Imprejmuiri. La limiic proprietdiii se vor dispune in
mod obligatoriu garduri vil. In cazul in care dispozitia generald n incintd permite inchicerea N
cvartalului, imprejmuirite si portile de acces se vor dispune inire fatadele spre spatiul public liJQ
cle cladirilor ce limiteazd deschiderea in frontul stradal. In acest caz, imprejmuirile orientate

spre spafiul public vor avea un soclu opac cu indlifimea maximd& de 80 cm §i o parte
transparentd, realizata din grilaj metalic sau infr-un sistem similar care pemite vizibilitaiea n ambele
directii si pdirunderea  vegetatiel. Inaliimea maximd@ a Imprejmuiriior va  fi de 22 m.
Irmprejmuirile vor fi dublate de garduri vi.

Portile Imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelel.

Tratameniul arhitectural al imprejmuiritor va fi corelat cu cel al cladirlor aflate pe parceld.

In cazul construii pe  structuri parcelare, Tmprejmuirile  spre  parcelele  vecine vor aved
maimum 2,20 m indliime si vor fi de tip ransparent sau opac.

SECTIUMEA 4 L POSIBILTATI MAXIME DE OCUPARE $! UTILIZARE A TERENULY

15, PROCEMT MAXIM D2 OCUPARE A TERENULY (P.OT)
P.OT. maxim = 40%

BCIENT MAIM DE UTILIZARE AT

CUT. madim = 1,65 ADC/mp

P ds Urbanizare "Daalul Borzas" Conshuire ansambiu rezideniial - Eloce
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$ VYo - Subzona verde - scucr, ardding, pare cu acces outlic nelimitat

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZAR] ADMISE

{a) plantatiiinalie, medii sijoase;

(b} sistern de alei si platforme pentru circulaiii pietonale si velo; ‘

(c) mobilier urban, amencjdri penfru jocacd, odihnd, sport (ferenur sprotive) si alte activitati n
aer liber compatibile;

{d) edicuie, componente ale amenajdrii peisagere;

(e} constructii pentru activitdii culiurale ¢ alimentatie publicd;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru adminisirare siintrefiners.

Pug
[23

2. UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONAR]
Acces aufo pentru inirelinere, interventi, transpori de matericle pe sisternul de  alei i
olatforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aibd caracter ocazional si limitat.,

Flemente aferente infrastruciurii fehnico-edilitare, cu condific s& deservecscd  exclusiv zona
inconjurciiocre, s fie amplasaie In subteran sau asifel incdt s& aibd un impact vizucl minim, s& nu

oroducd poluare fonicd sau de alid natu

2, UTILIZAR! INTERZ
Orice utiizar, aitele decét ceie admise la punciul 1 si punciul 2.
Sunt interzise lucrdd de ferasament §i sistemnciizare verficald de noturdl s& afecteze amencicrile

din spatile publice sau de pe parcelele adiacenie
SECTIUNEA 2. COMDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE $I COMFAIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMEMSIUNI
C

Teritorile atribuite acestu tip de spatii prin P.U.G. nu fi diminuate prin P.U.Z.

Parcela se considerd construibilds dacd indeplineste cumulativ urmdatoarele conditii:
(a) are front la strada;
{b) suprafaia este mai mare de 1000 mp.

Parcelele pot fi reparcelate sau comasate, caz in care parcelele rezultate trebuie s Indeplineascda
conditiile mai sus mentionate, respectiv s& aibd front la siradd si suprafata mai de 1000mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Reiragerea de la dlinicment va fi de minimum 5 m.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §1 POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladirile vor fi dispuse la o d|s.angc1 minimd& de 5m faid de limitele laterale si posterioard.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Disianta minimd dinire doud cladint aflate pe aceeasi parceld va fi egalda cu: jumdatate din indliimea
cl&diri maiinalte, mdasuratd la cornisc sau atic In punciul cel maiinali, dar nu mai puiin decéi 3 m
Este admisd refragerea In frepie, cu conditia asigurdrii la fiecare cornisd sau afic intermediar a regulii
cle retragere mentionate mai sus.

rare "Decalul Borzas" Construire ansumblu
F.NL, mun, Cluj-NMapoca, Jud. Cluj




& CIRCULATH §! ACCESE

Se vor prevedea spatii de acces pentru public In afara zonei verzi, ce vor cuprinde spaiii de parcare,
olatforme dalate, eic., conform P.U.Z.

Se vor praveded dccese de seviciu, pentru colectarea deseuriior si peniru accesul miloacelor de
stingere ¢ incendiilor.

o
X 3
S
s

Orice acces la drumuiile publice s& va face conform avizului s autorizajiei de  construire, |
gliberaie de administratorul acestora.

Pentru dleile pietonale din interiorul zonelor verzi cu caracter tematic se vor utiliza sisteme rutiere
specifice — agregate compaciaie, pavaje din pialrd@ naturald efc. Esfe admisibila folosirea de
Imbrdcaminti asfaliice permeabile, cu fratamente superficiale din agregate de balastierd,
asemdindiicare caimagine cleilor din agregate compaciate

2. STATIOMARZA AUTOVERICULELD

Este interzisG parcarsa cufomobi]e!or e teritoriul zonelor verzi (cu excepiia vehiculelor uiiliiare
care deservesc aciivitdtile de infretinere a zonelor verzi). Acestea se vor organiza/ reglementia
in vecinGiatea zonelor de infrare, ca parte a sisiemulul de parcaje / garaje publice, scu in sistem
crivai.

.

Mecescrul de parcaje va il dimensionat conform Anexsl 7 la crezeniul Regulamentul de urbanism

(S

SIS 2N ) LTV T
AUTIVIEN MUOUMA ARAISA A CLADIRILOR

In&itimea maxdmad la cormisd® nu va depdsi 12 m si respectiv (D)+P+E.

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea  execuldri  constructilor  este permisd numai  dacd  aspeciul lor  exterior nu
contravine functiunil acestora, caracterului zonel asa cum a fost el descris n preambul § peisajulli
urban.

Autorizarea executdnii censtructilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exierior, intrd n
confradictie cu aspectul general <l zonei si depreciazd vcalorle general cacceptate ale
urbanisrmului si arhiteciuri, este interzisa. ‘

Arhitectura  cladirlor va fi de facturd modernd s va exprima caracterul programuiui. Se
inferzice redlizarea de pastise arhiteciurale sau imitarea stilurilor isterice.

12, COMNDITI DE ECHIPARE EDIL A SIEVACUAREA DESEURILOR
Toate cladirle se vor racordo pentiu asigurarea utilitdtilor necesare la refelele edilitare publice.
ve da o atentie deosebitd illuminatului public, ce va face obieciul unor studii de

e
specialifaie.

Se vor prevedea puncie de alimeniare cu apd din refeaua publicd.

Firidele de branscment si contorizare vor fi integrate in Imprejmuini sau cladiri.

Se interzice dispunerzsa aeriand o cablurilor de orice el (electrice, telefonice, CATV eic).

in zona de intrefiners ss va organiza un spativ destinat colectdrii deseurilor, accesioil din
soatiul pubiic si unul pentru resiuri vegetale (compost).

13, SPATH LIBERE S1 SPATH PLANTATE

RO PUZ de Urbanizare "Dealu! Borras® Consiruire ansambply rezidential - EZ;.)D: 1
Sir. Mas lon Roaic , F.NL, mun. Clu;‘ aooca, Jud. Clyj ’ // h,.//n\m_.,
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Sistemul de spaiii verzi se va realiza pe baza unui siudiu peisager.

Suprafaia spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 0% din suprafata

totald a zonei verzi i vor cuprinde exclusiv vegetalie (joasd, medie s inalid). Suprafetele avand o
mbrdacdminte de orice iip sunt cuprinse in categoria spafiilor libere.

Eliminarea arporilor maturi de pe amplasament este inferzisé, cu excepiia situatilor in careacestia  pag
reprezinid un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar Impiedica realizared
constructilor / amenajcrilor.

14. TMPREJMUIRS
Ca regulé generald imprejmuirile spre spatile publice adiacente vor fi redlizate prin dispunerea
perimetral& a unor garduri vil.

Imprejmuirile pe zonele de Invecinare cu proprietdti private vor fi de tip opac, cu Inditimea maximd
de 2,20 m, de reguld din ziddrie de caramidd aparentd sau tencuiid.

SECTIUMEA 3. POSIBILITATI MAMIME DE OCUPARE 51 UTILIZARE A TERENULU

EATEREMELUI[2.O01)

F.O.T. maxim = 5% (nurmci paniru clddin ce includ spaiii iniericare, de orice i)

T"

TIENT MAXIM DE UTIIZARE A RN N CORL NN

C.UT. rcxim = 0,1 {humai pentru clédiri ce includ spajilinteriocre, de orice Tin)

PUL de Urbanizare "Dealul Borzas” Consiruire ansomblu
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$ 131 - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladir dedicats

SECTIUNEA 1. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Functiuni de invatamint si sanatate - gradinita / cresa cu dotari conexe.

2. UTILIZAR]I ADMISE CU CONDITIONAR!

Garaje /parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, n parti/corpuri
de cladiri, cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa
si sa fie organizat astfel incét sa nu perturbe iraficul.

Elemente aferente infrastructurii tennico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran

sau in afara spafiului public.

3. UTILIZAR] INTERZISE

Gardje In cladir provizorii sau permanente independenie amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
Constructi provizorii de tip ghereta, toneta, garaj, etc. amplasate pe domeniul public;

Instalaiil / utilaje extericare, montaie pe fatadele imobilelor.

Orice utllizar, altele decéi cele admise ia punctul 1 si punciul 2.

Sunt interzise lucrari de tercsament si sistematizare verticcla de naiura sa aizscieze amendgjarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacenie.

SECTIUNEA 2. COMDITI! DE AMPLASARE, ECHIPARE 31 COMFIGURARE A CLADIRILOR

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUN]
Parcela esie construibilé dacd are front la siradd si o surafaid minimda de 2000mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor e obligatorie. Refragerea de la aliniament va fi de minimum 5 m.
Peniru parcelele de colt, retragerec se va redliza faid de ambele aliniamente.

4. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 8] POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor refrage Tn mod obligatoriu de la limitele latercle ale parcelelor cu o distanta minim
egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu
inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat é m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din Thaltimea
cladirii maiinalie, masurata la cornisa sau atic In punctul cel maiinalt, dar nu mai putin decat 6 m.

8. CIRCULATH 81 ACCESE
Orice acces la drumurile publice sau privaie se va realiza conform avizului eliberat de administratorul

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

permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

ectny, 4 /2020 PUZ de Urbanizare "Decalul Borzas" Consitruire ansamblu rezidential - JEigpa 1
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Stationarea auiovehiculelor se va recliza, de reguld, In infedorut parcelei - locuri de parcare
amenajate la sol si/sau in spaiiv specializat dispus la subsolul/demisolul/parterul cladinii, necesarul de
parcaje calculéndu-se conform Anexel 2 la Regulament PUG;

Se admite si organizarec de parcaje la sol, situafe la o distantd maximd de 100m fatd de
amplasament.

10. TMALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR.

Regimul de ndltime maxim admis este de trel niveluri supraterane, respectiv (S)+P+E+R, {S)+P+E+M,
(S)+P+2F, D+P+E, D+P+R. Indliimea maximd admisd a cladiilor, masuratd la aticul ultimului nivel sau
la coama acoperisulul, In punciul cel maiinall, nu va depdsi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

AUforizarea  executarii  consiructilor  este  permisa numai daca  aspeciul lor  exierior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris In preambul si peisajului
urban. Autorizarea executarii constructilor care, orin conformare, volumetie si aspect exierior,
infra I contradictie cu aspeciul general al zonei si depreciaza valorile general accepiate dle
urbanismului si arhiiecturii, este interzisa.

fi cie factura modema s

xorima  caracterul orogramulul. Se

<
O
(n

Arhitectura cladiior va
inferzice I’Q((le,. aa de pastise arhitecturale sau imiiarac stilurilor is

Culorile vor ii nasielaie, d“<chise, apropiaie de cele naturdle. Se inferzice folosirea culorifor saiuraie,

]

stricdlente, la foaie elementele consiruciiel.

Firmele comerciale / necomercicle ¢ vitiinele vor respecia reglemeniarile cugrinse in Anexa 3 14
crezentul ragulamen

12, CONDITH DERC { . y
Recepilonarec  executdrii consiructilor este  admisd numal dupd  linalizarea procesulul de
echinare completd ediitar- urbcm.icc a feritorivlui ce ce a fost definit ca ¢ efapd In crocesul

de urbanizars prin P.U.Z.

Toale constructile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale. Se interzice
conducerea apelor metecrice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi infegrate In cladir.

Se interzice dispunerea aeriana o cablurilor de orice fel (glecirice, telefonice, CATV elc).
Fliecare parcela va dispune de un spatiu inferior parcelei (eveniudl integrat in cladire) destfinat
colectarii deseurilor mendajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATH LIBERE 51 3PATH PLANTATE

Fe ansamplul unei pc;rceie, spatile verzi organizate pe solul naiural vor ocupa minim 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegeiatie (joasa, medie ¢ inalia). Suprafetele avand o
imbracaminie de orice tip suni cuprinse In categoria spatilor libere, penfru care se vor uliliza
materiale iraditionale (in genercl daleje de piatra de fip permeabil).

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu excepiia situatitor In care acesiia reprezinta un pericol
iminent peniru sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar Impiedica redlizarea constructiilor.

T4 TMPREIMUIRE
Imprejmuirite orientate spre spativl public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm s
o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemiie vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegeratiel. Inaltimea maxima o Imorejmuiritor va fi de 2,2 m.
Imprejrnuirile vor putea fi dublate de gardui vil.

anizare “"Dealu!l Borzas” Cownstruire ansambly rezidantial
lon Rocic, Fo ., mun. Clui-Mapoca, Jud. Clui
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e-rvasih achibeas snadoun:

Imprejmuirite spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltiime si vor fi de fip opac.

Portile Imprejmuirilor situate In aliniament se vor deschide spre interiorul parcelel.

Tratameniul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelai cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 3. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE 31 UTILIZARE A TERENULUI

15, PROCEMT MAXIM DE OCUPARE A TERENULYI (P.O.T.) Pag
o3

P.OT. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural |22

respectiv, fara a depasi: P.O.T. maxim = 60%

14, COEFICIENT MAXIA DE UTILIZARE A TEREMULUY {S.U.T)

C.UT. maxim va §i cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhiteciural respectiv,

fara a depasi: C.U.T. maxim = 2.2

Dec 202C Infocmit,

Rev. Febr. 2021 Urb. Corina MOLDOV AN

Rev. Martie 2021
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