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|. DISPOZITI GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

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

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

2. Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU, aferent PUZ, stau:

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

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

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

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament se aplica terenul care face obiectul PUZ, delimitat in plansa de
reglementari urbanistice pentru PUZ Calea Motilor - Calea Manastur - Str. Uzinei Electrice - Str.
Marginasa, dupa cum urmeaza:
o Strada Splaiul Independentei, Strada Ilie Macelaru si limitele posterioare ale parcelelor
de pe frontul nordic al arterelor Calea Manastur si Calea Motilor - la Nord.
o Intersectia Calea Motilor - Strada Clinicilor si limitele posterioare ale parcelelor de pe
frontul estic al Strazii Uzinei Electrice, respectiv al Strazii Marginasa - la Est.
o Limitele posterioare ale parcelelor de pe frontul sudic al arterelor Calea Manastur si
Calea Motilor si intersectia Strada Marginasa - Strada B.P. Hasdeu - la Sud.
o intersectia Calea Mandstur - Strada Campului, Strada Sunatoarei §i limitele posterioare
ale parcelelor de pe frontul vestic al Strazii Uzinei Electrice - la Vest.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

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

verzi.

-
b)
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5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apdrarea interesului public

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indicilor maximi admisibili POT si
CUT stabiliti prin documentatiile de urbanism in vigoare. Se va avea in vedere asigurarea
retragerilor minime necesare accesului echipajelor de interventie. De asemenea, se va avea in
vedere amenajarea spatiilor libere minerale si plantate.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerile minime propuse sunt umatoarele:
- Retragere minima fatd de aliniament: amplasare pe aliniament sau cu retragere, functie

de caracteristicile strazii respective.
- Retragere minima fatd de limitele laterale si posterioare - conform reglementarilor

detaliate in prezentul Regulament Local de Urbanism.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Orice parceld trebuie s3 aiba un acces carosabil de minim 3.0 m ldtime pentru a fi construibila.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

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

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

Dacd reglementdrile la nivelul unitétilor teritoriale de referin{a, a zonelor si subzonelor
functionale din prezentul regulament nu prevad altfel, se considera construibile numai
parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:
= au front la strada.
= front la stradd de minimum 5 m pentru cladiri insiruite, minimum 12 m pentru cladiri
cuplate si minimum 15 m pentru cladiri izolate.
= adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
= suprafata parcelei de minimum 150 mp pentru cladiri ingiruite, minimum 300 mp pentru
cladiri cuplate si de minimum 360 mp pentru cladiri amplasate izolat.
= unghiul format de frontul parcelei la strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei
s fie de 90 de grade. Fac exceptie parcelele de colt, in situatiile in care unghiul dintre
strazi este altul decat 90 de grade si situatiile eistente in zonele constituite.

Dacd o parceld nu indeplineste conditiile de construibilitate mentionate mai sus, aceasta se
poate considera construbild numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:
= parcela e rezultatd dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului

regulament.
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= parcela nu se afld intr-o zond de urbanizare sau nu are destinatia teren agricol, conform

PUG.
= pentru parceld se va intocmi si aproba conform legii, un Plan Urbanistic de Detaliu.

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

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

lll. ZONIFICAREA TERITORIULUI

Zone si subzone functionale

Pe teritoriul municipiului Cluj-Napoca, in zona ce face obiectul PUZ s-au identificat / au fost
propuse urmatoarele tipuri de zone functionale:

L - Zona de locuire
= UTR Lc_A - Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de 1990

= UTR Lip - Locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip periferic

Rr - Parcelar riveran arterelor de circulatie, destinat restructurarii
= UTR Rr_M1 - Parcelar riveran arterelor de circulatie, destinat restructurdrii. Zond

mixtd cu regim de construire inchis

ZCP - Zone construite protejate

s« UTR ZCP_Is_A - Zond de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
ansambluri independente

= UTR ZCP_M1 - Zond mixtd cu regim de construire inchis, adiacentd principalelor artere
de trafic

s UTR ZCP_M2 - Zond mixtd cu regim de construire inchis, adiacentd arterelor de
importantad locald

n  ZCP_Ve - Zond verde de protectie a apelor sau coridor cu rol ecologic

V - Zona verde
= UTR Va - Zond verde - Scuaruri, grddini, parcuri cu acces public nelimitat

Is - Zone de institutii si servicii publice si de interes public
= UTR Is_A - Zond de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
ansambluri independente

Qy(///’\,&f‘“
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR S| SUBZONELOR FUNCTIONALE

L - Zona de locuire

UTR Lc_A - Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de anul 1990.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE
Locuinte colective si dotari in cladiri existente.

S_L - Subzona de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective - cu interdictie definitivd de construire Se conserva
utilizarea actuala, numai in spatiile/constructiile existente. Sunt admise lucrari de intretinere
curenta a constructiilor si amenajarilor, modificari interioare si exterioare, reparatii, fara
amplificarea volumelor existente.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Functiuni tertiare - comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public,
servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie
publica - conform Anexei 1 la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca, cu conditia amplasarii acestora
exclusiv in spatii destinate acestora prin proiectul initial la parterul cladirilor de locuinte
(blocuri cu parter comercial).

Pentru cladiri independente cu alta destinatie decat cea de locuire (ex. centrala termica de
cartier), se admite conversia functionala potrivit functiunilor tertiare enumerate mai sus.
Schimbarea functiunii se poate face doar in spatiile existente comerciale (parter, mezanin sau
etaj) din proiectul initial pe functiunile admise precizate, inclusiv in alimentatie publica.
Schimbarea de destinatie se poate realiza in integralitate.

Functiuni tertiare - comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public,
servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie
publica - conform Anexei 1 la RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca - in spatii rezultate din conversia
functionala a locuintelor de la parterul cladirilor de locuit existente sau in cladiri dedicate noi
cu ADC de maximum 1.500 mp, cu urmatoarele conditii:

(a) sa fie amplasate prin P.U.Z. de regenerare urbana, numai adiacent principalelor artere de
trafic (pana la nivel de colectoare) sau unor spatii publice / trasee (pietonale) de interes.

(b) atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea
deseurilor etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor.
(c) sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate
exclusiv rezidentilor - sa nu existe accese inspre aceste spatii. Instalatii exterioare (de
climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in functionare acestea sa
produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.

Prin exceptie, in apartamentele cu destinatie locuinta sunt admise activitati de tip servicii

6
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profesionale sau manufacturiere prestate de proprietari / ocupanti , fara ca acest lucru sa ‘
implice o conversie functionald a apartamentelor, cu urmatoarele conditii:

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

(b) suprafaga utila ocupata de aceasta sa nu depasasca 30 mp;

(c) sa implice maxim 3 persoane;

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

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

(f) activitatea (inclusiv depozitare) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura. Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre
spatiul public a imobilelor.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta reglementare are
caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ. E interzisa construirea de cladiri de locuit
noi si realizarea de noi locuinte prin extinderea/etajarea /mansardarea cladirilor existente.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sd afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

~ S_L - Subzona.de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe parcele izolate in interiorul
ansamblurilor de locuinte colective - cu interdictie definitivd de construire. Se interzice
extinderea, etajarea, mansardarea cu schimbarea geometriei acoperisului, reconstruirea sau
inlocuirea cladirilor existente.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (FORME, SUPRAFETE, DIMENSIUNI)
Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATZ DE ALINIAMENT

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.

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

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.

7
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FAT/K DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Pentru cladiri noi - in conformitate cu reglementarile P.U.Z. de regenerare urbana.
ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in cadrul P.U.Z. de regenerare urbana:

(@) in pachete de parcaje amplasate la sol;

(b) in cladiri pentru parcaje/garaje colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe niveluri;
(c) la subsolul/demisolul cladirilor noi cu alta destinatie;

(d) in lungul arterelor secundare de circulatie pentru stationari de durata limitata si vizitatori.
Parcajele/garajele se vor amplasa la distante de maximum 150 m fata de cea mai mdepartata
locuinta deservita. In cazul amplasarii pachetelor de parcaje la sol dlstanta de la acestea pana
la cea mai apropiatd fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5 m. Se interzice
parcarea la sol a autoturismelor in interiorul cvartalelor, n spatele cladirilor de locuit.

Necesarul de parcaje: Locuinte: se va determina prin anchetd directa sau alte mijloace in
cadrul P.U.Z. de regenerare urbana.
Alte activitati: - conform Anexei 2 - RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Pentru cladirile noi cu alte destinatii decat locuirea inaltimea acestora se va stabili prin P.U.Z
de regenerare urbana. De regula inaltimea maxima nu va depasi 2 nivele supraterane (P, P+1)
si respectiv 8 m.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei. 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.

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi
echilibratd, specificd programului arhitectural. Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa.
Raportul plin-gol va fi cel specific programului. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate
de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele

constructiei.

Interventii asupra cladirilor existente:
Reabilitarea termica a fatadelor, implicand anveloparea termoizolantd, inlocuirea tamplariei
etc, se va face in mod obllgatonu unitar pe toata cladirea, numai pe baza de proiecte tehnice
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de specialitate, cu conservarea stricta a expresiei arhitecturale acolo unde aceasta este
consideratd valoroasa. in cazul schimbarii expresiei arhitecturale a cladirilor, aceasta se va
face unitar pe tot ansamblul, devenind un element de specificitate a acestuia. Orice interventii
privind restructurarea, extinderea, modificarea etc. partiala a unei cladiri se vor integra si
subordona imaginii arhitecturale de ansamblu a acestuia.

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale. Se
interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala. Firidele
de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Se interzice dispunerea aeriana a
cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Pentru clddirile noi se va dispune de un spatiu integrat in constructie destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public. Punctele de colectare a deseurilor comune
pentru mai multe cladiri, se vor organiza / reorganiza in edicule independente, astfel incat
distanta de la acestea pana la cea mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75 m.
Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE §I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul teritoriului rezidential, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 40% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere. Pe fasia de teren
cuprinsd 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. Tn interiorul cvartalelor / intre cladirile de locuit, spatlul neconstruit va fi
utilizat pentru amenajarea de spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport,
odihna etc. Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul
acestora sa fie integrat la nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor

anterior mentionate.
ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se vor imprejmui doar imobilele dedicate unor activitati ce in mod natural au nevoie de acest
tip de protectie - gradlmte scoli, licee, institutii medicale, administrative etc, in general parp
ale subzonelor cuprlnse in interiorul teritoriului rezidential. In acest caz, la limita proprietatii
se vor dispune in mod obligatoriu garduri vii.

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80
cmsio parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Tnaltimea maxima a imprejmuirilor va
fi de 2,2 m. Tmprejmuirile vor fi dublate de garduri vii. Portlle imprejmuirilor situate in

9
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aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor
va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

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

P.0.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi:

pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 60%

pentru parcelele de colt:
P.O.T. maxim = 75%

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

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

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi

pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim = 1,2 - : o I : , o .

pentru parcelele de colt:
C.U.T. maxim=1,5

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

10
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UTR Lip - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
periferic.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

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

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

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, 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), conform Anexei 1 la RLU PUG Municipiul Cluj-
Napoca, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

c) s& nu producd poluare fonica, chimica sau vizuala, s nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine ;

d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parceld. 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
la RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu
locuirea, cu urmatoarele conditii:

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

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

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

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor;

Institutii de educatie / invatdmant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

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

11
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(b) s& 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.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z. Sunt interzise lucrari
de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice
sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 6 m in cazul in care pe parcelele
invecinate acesta e de de maximum 10 m, respectiv mai mare sau egala cu 10 m in cazul
in care pe parcelele invecinate acesta depaseste 10 m;

(c) adancimea s3 fie mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 300 mp;

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate mai sus, se va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia modalitatea de
conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionald, amplasarea,
echiparea si-configurarea cladirilor, stationarea- autovehiculelor, p051b1lltat1le maxime de -
ocupare si utilizare a terenurilor. in cazul parcelelor existente la data intrarii in vigoare a
P.U.G, accesibile prin servitute de trecere, rezultate din divizarea unei parcele initiale in
adancime, construibilitatea acestora e conditionatd de acordul vecinilor, daca parcelele
acestora nu se afla, la randul lor, in aceeasi situatie.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele
rezultate sa respecte conditiile specifice zonei.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament sau constructla
in aliniament pe cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in
cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament, respectiv se vor amplasa
in aliniament, ca si cladirile alaturate.

in situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3 m fata de 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 allmament pentru a permite parcarea in fata a
unui autoturism.

12
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ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mica sau egala cu 10 m:

(a) Pe baza unei conventii de construire pe limita de proprietate incheiate intre vecini, cladirile
se vor alipi, de regula, la ambele limite laterale ale parcelei, pe o adancime de maximum 25
m, masurata de la aliniament (se va inchide frontul).

(b) in cazul in care o asemenea conventie nu poate fi incheiata, cladirile se vor retrage de la
limita / limitele laterale de proprietate conform reglementarii de la punctul urmator.

(c) Tn cazul restructurarii / extinderii / etajarii unor cladiri existente se va aplica aceeasi
reguld, portiunea de constructie ce depaseste adancimea reglementata putand fi mentinuta ca
atare, fara a i se modifica regimul de inaltime.

(d) Tn cazul mansardarii unor cladiri existente interventia se va realiza in mod obligatoriu in
geometria acoperisului actual.

Pentru parcelele cu front la strada de lungime mai mare decat 10 m:

(@) Tn cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va
depési lungimea de 25 m, masurata de la aliniament. Nu vor fi luate in considerare calcanele
constructiilor anexe si/sau provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan
in scopul acoperirii unui calcan existent sau pe baza unei conventii de construire pe limita de
proprietate incheiate intre vecini.

(b) Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan
existent cu o distanta minima de 3 m. in cazul existentei calcanelor pe ambele laturi ale
parcelei, se va inchide frontul.

(c) In cazul in care pe limitele laterale de propnetate nu exista calcane, cladirile se vor retrage
de la acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m. Prin exceptie, in situatia in care
_ se poate identifica in zona o ,,reguld locald” (reguld a zonei, obicei al locului) de amplasare a
cladirilor pe parceld - demonstrata prin prezentarea imobilelor din vecinatate pe planul de
situatie - ce implicd o retragere mai mica de la limita laterala de proprletat aceasta se poate
apl1ca numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul invecinat sa nu aiba 1ncaper1le pr1nc1pale
orientate spre limita in cauza. in acest caz inaltimea cladirii, pe aceasta parte, masurata la
cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt nu va depasi 4,50 m.

Pentru toate situatiile:

(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima egala cu
inaltimea cladirii, dar cu nu mai put;m decat 6 m,

(b) garajele, mclusw cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor
laterale ale parcelei, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m.

(c) garajele se vor retrage cu cel pu’;m 6 m fata de limitele posterioare ale parcele1

Toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in féasia adiacenta
aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce
contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc),
a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.

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

Distanta minimd dintre doua cladiri aflate pe aceea§1 parcela va fi egala cu jumatate din
malt1mea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
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putin decat 3 m. In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate
spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII §I ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a P.U.G, se admite
construirea parcelelor cu acces prin servitute 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 minimum 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.

ARTICOLUL 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 desfasoard activitati liberale, manufacturiere sau de mica productie:
un loc de parcare, recomandabil incorporat in volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate): un loc de parcare.

Prin exceptie, in situatiile in care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi
realizate in conditii rezonabile parcaje sau numarul de parcaje necesar, pentru lucrari de
restructurare partiald (schimbari de destinatie, demolari partiale, extinderi, mansardari,

_ aditionare de noi corpuri de cladire etc), se poate accepta parcarea pe domeniul.public, pe -
baza de abonament. In aceste cazuri se va elabora un P.U.D.

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

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de inéltime 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 egald 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).

indltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la cornisa superioara sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depési 8 m. Inaltimea maxima admisa a cladirilor,
masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va
depasi 12 m.
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ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisda 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 modernd 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 depasi 600 , 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 stridente, inchise la toate elementele constructiei. La cladirile
existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
colonete, pilastri, tAmplarii imprejmuiri etc) cu ocazia renovarii sau a reabilitarii termice. in
cazul restructurarii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de regula, in conceptul general.

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

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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.

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu intericr parcelei (eventual integrat
in imprejmuire) 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 totala 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.
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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

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 inal{imea maxima de 80
cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a imprejmuirilor va
fi de 2,2 m. Imprejmuirile 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 Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $§I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Locuinte, alte utilizari admise: P.O.T. maxim = 35%

Institutii de educatie / invatdmant - crese, gradinite, scoli publice si private: P.O.T. maxim =
25%. Aceasti reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii
de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles

urbanistic

Aceasti reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de
noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles

urbanistic.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Locuinte, alte utilizari admise: CUT maxim = 0,9

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private: CUT maxim =
0,5. Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
clidirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parcela, 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).



'//" < 1 :’\/’.7
FIP Consulting [‘\ @.
Linking Opportunities® RN, &

Rr - Parcelar riveran arterelor de circulatie, destinat restructurarii

~
RINA esle Membnu ol Federatiei CISQ \\

B SRS =) |
e

1SO 9001 - 1SO 14007
Sishany indadrat oo

UTR Rr_M1 - Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii
- Zond mixta cu regim de construire inchis.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Structura functionald mixtd incluzdnd locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism etc. Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie. La imobilele noi, parterele spre spatiile
publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau in afara spatiului public. 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.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

(a)sd nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat altor functiuni);

(b)accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa
/ secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

ARTICOLUL 3 - UTILIZAR] INTERZISE

Activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat ;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale,

Locuire de tip individual

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor;
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan)

n
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orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor care nu se incadreaza in prevederile

prezentului Regulament;

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 Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §| CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a)sd aiba front la strada, drum cu acces public;

(b)lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m;

(c)adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada;

(d)suprafata sa fie mai mare sau egala cu 500 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate la punctele (b), (c) sau (d) se va elabora un P.U.D, prin care se va evidentia
modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
functionala, amplasarea, echiparea §i configurarea cladirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa aiba
front la strada.

Spatiile libere din interiorul cvartalelor se vor utiliza numai pentru functiunea de locuire. In

acest scop se recomanda folosirea acestora in comun, prin introducerea si extinderea treptata

a unui contract de curte comuna.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in alim‘ament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care PUG prevede realinierea sau in care la limita intre doua
parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai
avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locali.

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

Conformarea cladirilor pe parceld va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente §i respectiv contrapunerea de
curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat i
pe cele posterioare de proprietate.

Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare sau cele care nu se incadreaza in
prevederile prezentului Regulament (destinate restructurarii). Cladirile se vor dezvolta intre
limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18 m de la aliniament.

Se admite si dezvoltarea in adancime pana la maximum 40 m - de-a lungul uneia sau ambelor
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laturi, cu condma ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de asemenea calcane, sau ca
amplasarea si se faca central. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U », « C », «
T», « 0 » etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform normelor

specifice. Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele)
vecin dispune de o curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii
se va conforma de asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea cel
putin egald cu aceasta si cu o retragere fatd de limita de propietate de cel putin jumatate din
inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,50 m.

In plus, in dreptul calcanelor sau a curtilor de lumind invecinate se pot amplasa curti de lumina
cu lungimea de minimum 3,5 m si addncimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid
spatii de locuit sau care adapostesc activitati ce necesitd lumina naturala.

Prin exceptie, in situatiile in care organizarea spatiala impune local deschideri in frontul strazii,
pe fiecare din cele dous parcele adiacente retragerlle fata de limita laterala comuna va fi mai

mare sau egala cu 4,5 m.

Tn cazul parcelelor cu addncimea mai mare de 20 m, clddirile se vor dispune numai in interiorul
fasiei de teren adiacente aliniamentului (sau al1mern) avand adancimea egala cu 65% din cea a

parcelel.

in cazul parcelelor cu adancimea mai mica de 20 m, retragerea fata de limita posterloara de
proprletate va fi mai mare sau egald cu jumatate din indltimea cladmlor masurata la cornisa
superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 m.

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

in cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau
patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distanta minima egala cu
jumatate dm indltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

Tn cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura aceeasi relatie.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de
acces la garaje, conform normelor.

De regula, o parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului §i autorizatiei speciale de
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construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal i
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca.
Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va
fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul clddirilor. Parcajele amenajate la sol vor respecta
normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta minima de 5 m fata de ferestrele

camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile clddirilor, in afara fasiei de
teren adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40 m).

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Clidirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 18 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibila.

in plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune Tndltimea maxima la cornisa nu va depdasi 22 m, iar inaltimea totala
(maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-35)+P+5+1R. Ultimul nivel
admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m;

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o inaltime maxima la cornisa ce nu va depasi 25 m,
jar indltimea totald (maximd) nu va depasi 25 m, espectiv un regim de inaltime de (1-35)
+P+5+1R, (1-3S)+P+6;

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante),
prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai
inalt.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisda numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban. Autorizarea executarii
constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora,
caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul §i 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 moderna si va exprima caracterul programului (imobile
cu functiune mixa, imlicand uneori locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria se va conforma tipologiilor
specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor
situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand
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de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa
nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din
lungimea frontului cladirii. Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai
mici de 10%). Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, socluri
si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, la toate elementele constructiei. Firmele comerciale / necomerciale si
vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona e echipata edilitar complet. Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor
necesare la retelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul
public sau parcelele vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% .
n cazul P.0.T. max = 50% si minimum 15% in cazul P.O.T. maxim 70% din suprafata totala si
vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si nalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere. Prin
exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu acces public,
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul
neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se
vor realiza imprejmuiri.
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In cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuiri spre spatiul public, acestea vor
avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 c¢m si o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea

vegetatiei.

Tn3ltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri
vii.

in cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesita delimitarea
propriului teren), 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 fara a afecta spafiul public.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
Pentru parcelele comune: P.O.T. maxim = 50%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce
taverseaza cvartalul) si addncimea mai micd de 40 m sau pentru cele situate in pozitii
particulare (dominante): P.O.T. maxim = 70%.

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C.-maxima = 50% x St (suprafata terenului)

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla
fatda de necesarul stabilit la punctul 9: P.O.T. maxim = 80%

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de
servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de
teren rezervat pentru servitute de utilitate publica, iar suprafata de referinta pentru calculul
P.O.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fara suprafata dezmembrata pentru servitute.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafata totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

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

Pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 2,6.
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Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse
(ce taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii

particulare (dominante): C.U.T. maxim = 3,2.

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fatad de necesarul stabilit la punctul 9: C.U.T. maxim = 4,0

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de
servitutea de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de
teren rezervat pentru servitute de utilitate publicd, iar suprafata de referinta pentru calculul
C.U.T. va fi cea ramasa in proprietate privatd, fara suprafata dezmembrata pentru servitute.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul C.U.T. va fi suprafata totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in

proprietate publica
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ZCP - Zone construite protejate

UTR ZCP_Is_A Zona construita protejata. Zona de institutii si servicii publice si de
interes public constituite in ansambluri independente.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public - functiuni administrative, functiuni de cultura,
functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de
cult. Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau
modernizate, in conformitate cu necesitatile actuale, in conditiile asigurarii compatibilitatii cu
structurile istorice care le gazduiesc.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale. Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente,
camine, internate - ale institutiilor de invatamant / cercetare cu conditia ca proprietatea si
administrarea sa apar{ina acestora. Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia
ca noile folosinte sa faca parte de asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau
de interes public si sa fie compatibile cu cladirile existente.

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti /
corpuri de cladiri, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat functiunii de baza);

(b) accesul autovehiculelor sd se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat
astfel incat sa nu perturbe traficul. Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu
conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara spatiului public.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionalad a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Constructi provizorii; Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan)
in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECTIUNEA 1l - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFORMARE A CLADIRILOR

Avand in vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladiri / ansambluri, in general
elemente exceptionale in tesutul urban istoric, conditiile de amplasare, echipare i configurare
ale acestora se vor stabili in cadrul unor P.U.D. sau P.U.Z.C.P., cu respectarea prevederilor

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

Se conserva structura parcelara existenta. Este in principiu admisibila comasarea cu parcele
fnvecinate pentru extinderea institutiilor si seviciilor existente, caz in care acestea vor fi
incluse in prezentul UTR / subzona.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FAT,Z DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D. sau P.U.Z.C.P.

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

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de
retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat
si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire
parazitare, identificate ca atare prin studiul istoric.

in cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui

calcan existent.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un calcan existent
cu o distanta minima egald cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea
nu existd calcane, cu o distanta minim egald cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai
putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu jumatate
din indltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

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

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcelé va fi egala cu jumatate din
indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin decat 4,5 m. Tn cazul in care inciperi principate sunt orientate spre spatiul dintre cele
doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se vor stabili prin P.U.Z.C.P. Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului
eliberat de administratorul acestora.

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia.

Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au exclusiv rolul de
curte de serviciu.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 16 m si respectiv P+3+M(R).
ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban. Autorizarea executarii
constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu
aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

Cladiri / corpuri noi o _

Arhitectura cldirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si
unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu conditia ca
acestea si nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime
din lungimea frontului cladirii.

Acoperisurile vor avea sarpante cu forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce se vor incadra intre 35° si 60° functie de contextul local. Nu se admit lucarne,
acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi ferestre
de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

In situatiile in care coronamentul cladirii nu joacé un rol semnificativ in silueta orasului sau in
imaginea local3, se admit si acoperiri de factura moderna. Raportul plin-gol va fiin concordanta
cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din cardmida aparenta pentru fatade, placaje
din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor
saturate, stridente, la tcate elementele constructiei.
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Cladiri existente
Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in

regim specific, numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si
investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale. in cazul interventiilor
vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: Se va conserva expresia
arhitecturald si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o
situatie initiala sau anterioara considerata favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete,
pilastri, etc).

Reabilitarea termici nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in
unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale. Tamplariile istorice se vor
conseva prin restaurare.

n mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect
identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile.

Tnvelitorile acoperiselor vor fi din tigld ceramica de culoare naturala. in situatiile in care
invelitoarea e din tabla faltuitd si structura sarpantei nu are capacitatea portanta pentru a
sustine tigla, se admite refacerea acesteia cu tabla lisa faltuita de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincatd, de zinc sau de cupru in maniera
traditionald. In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente: Se
vor aplica reglementdrile anterioare Se vor evidentia / diferentia n structura spatiala si
expresia arhitecturald propusa elementele existente conservate si cele noi.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona e echipatd edilitar complet. Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) 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 20% din
suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalta). Suprafetele avand
o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80
cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.



RINA esle Membiu ol Federatic (‘I‘iQ

V) RINA SIMTEX n&
. sy

ISO 900| tSO 14001

FIP Consulting \ ;
Linking Opportunities® N

Tnél;imea maxima 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 opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor desch1de spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI

\
Y

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

P.0.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi:

(a) pentru ansambluri sau parcelele comune: P.O.T. maxim = 60%

(b) pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 75%

Aceastd 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 parceld, in inteles
urbanistic.

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

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi

(a) pentru ansambluri sau parcelele comune: C.U.T. maxim = 2.2

(b) pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 2,8

Aceast3 reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al addugarii 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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UTR ZCP_M1 Zona construitd protejata. Zona mixtd cu regim de constuire inchis,
adiacenta principalelor artere de trafic

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Structura functionald mixtd incluzdnd locuire colectiva, functiuni administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate,
de turism - in conformitate cu lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii
de functiuni, din Anexa 1 la RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca. La imobilele noi, parterele spre
spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public. Spre spatiile
publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii
nu este obligatorie.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionald in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurdrii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre strada si intrare va fi de
maximum o treaptd. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar
in interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinata
de configuratia si arhitectura cladirii.

Pentru activitati de tip tertiar se admite accesul din gang sau, daca locuirea nu e prezenta pe
parcela, din curtea imobilului.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau n afara spatiului public.

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

Garaje colective (semi)publice sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
(a) sd nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat altor functiuni)

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa
/ secundare si s fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul auto si pietonal.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fard ca acest fapt
sa implice o conversie functionala - servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1
la RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele
conditii:

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

(b) sd aiba acces public limitat (ocazional)

(c) sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuala

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul locuintei
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ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Activitdti / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente, mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual Constructi provizorii Instalatii / utilaje exterioare, montate pe
fatadele imobilelor;

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan)
in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin PUZCP sau studiul
istoric.

Orice utilizari, altele decit cele admise la punctul 1 si punctul 2. Lucrari de terasament si
sistematizare verticald de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §I CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
a) sa aiba front la strada;

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m;

c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 500 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate la punctele (b), (c) si (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia
modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor,
posibilititile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor. Parcelarul este protejat. In anumite
cazuri pot fi acceptate operatiuni de comasare/divizare a parcelelor, cu avizul Comisiei Zonale
a Monumentelor Istorice.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Clidirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis).Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care la limita
intre doud parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea
clidirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o

realiniere locala.
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Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis constituie o spec1f1c1tate locala, se va
conserva acest mod de construire. Asemenea situatii vor fi reglementate prin PUZCP. Pana la
realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa prin P.U.D. ce vor avea la baza un studiu
istoric dezvoltat pe o suprafata relevanta.

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

Conformarea cladirilor pe parcelé va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul constd in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de
curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se apllca atat pe limitele laterale cat si
pe cele posterioare de propnetate Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire
parazitare, identificate ca atare prin studiul istoric.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18
m de la aliniament.

Se admite si dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia sau ambelor laturi, pe o adancime de
maximum 40 m, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de asemenea calcane.
Tn acest caz se vor aphca tipologii precum « L », « U », « C», « T », « O » etc. Tn plus, in cazul
parcelelor cu adancime mai mare de 50 m, in partea postenoara a acestora se vor amplasa
corpuri de cladire separate, in regim deschis - mdependente sau cuplate pe o laturad cu cea
exidsent3 sau posibil a fi edificatd de pe parcela vecina. Pentru aceste corpuri retragerea fata
de limita laterala de proprletate va fi mai mare sau egald cu jumatate din inaltimea cladmlor
masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,50 m,

_peste spatiul public, iar fatd de limita posterioara de propnetate va fi mai mare sau egala cu -

jumatate din inaltimea cladlrllor masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai
nalt, dar nu mai putin de 6 m.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi conformate conform
normelor specifice. Dacd adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei imobilul
(imobilele) vecin dispune de o curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei /
restructurarii se va conforma de asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu
lungimea cel putin egala cu aceasta si cu o retragere fata de limita de propnetate de cel putin
jumatate din inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,50 m. in plus, in dreptul calcanelor sau
a curtilor de lumind invecinate se pot amplasa curti de lumina cu lungimea de minimum 3,5 m
si adancimea de minimum 2 m dacd spre acestea nu se deschid spatii de locuit sau care
ad3postesc activitati ce necesita lumind naturald. Prin exceptie, in situatiile in care organizarea
spatiald impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele dous parcele adiacente
retragerile fat de limita laterald comund va fi mai mare sau egala cu 4,5 m.

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

in cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau
patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distanta minima egala cu
jumatate din 1nalt1mea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise conflguratn in retrageri
transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate). n cazul
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coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora
se va asigura aceeasi relatie.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII §I ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se admite
construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice.

Pe o parceld se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul
carosabil va avea latimea de maximum 6 m.

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

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

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va

fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru clidirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in

spatii specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul acestora.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o

distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de

teren adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40 m). Alternativ,
_se poate asigura stationarea autovehiculelor la.sol sau in.cladiri dedicate, situate la.o distanta

de maximum 250 m de imobil, dacd pentru locurile necesare exista un drept de folosinta pe

durata existentei constructiei.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Cladirile se vor alinia la o cornisa situatad la Indltimea de 17 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) regimul de inaltime va fi (1-35)+P+3+M, (1-35)+P+3+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o
retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m).

(b) pentru cladirile de colt, inaltimea maxima la cornisa nu va depdsi 22 m, iar indltimea totala
(maxima) nu va depasi 22 m, respectiv un regim de inaltime de (1-35)+P+4 .

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.
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Cladiri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria se va
conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile publice
vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, incepand de la inadl{imea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu conditia ca
acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime
din lungimea frontului cladirii.

Acoperirea clddirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%) sau cu
sarpanta, functie de contextul urban local.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional,
dar si cu specificul zonei. Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o
maniera limitativa materialele de finisaj specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade, placaje
din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in
regim specific, numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si
investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii. Se vor folosi
materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale.

in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: Se va
conserva expresia arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care
se revine la o situatie initiala sau anterioara considerata favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete,
pilastri, etc). Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei
reglementdri, in unele cazuri aceasta putdnd implica tehnologii si materiale speciale.
Tampldriile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand acest lucru nu
mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate
detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile
formule moderne, high tech - sticla, otel etc.

Tnvelitorile acoperiselor vor fi din tigld ceramicd de culoare naturald. Tn situatiile in care
invelitoarea e din tabla faltuita si structura sarpantei nu are capacitatea portanta pentru a
sustine tigla, se admite refacerea acesteia cu tabla lisa faltuita de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincatd, de zinc sau cupru in maniera
traditionala.

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente: Se vor aplica
reglementarile anterioare; Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia
arhitecturala propusa elementele existente conservate si cele noi.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA
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Zona e echipata edilitar complet. Toate cladirile se vor racorda pentru utilitatile necesare la
retelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau
parcelele vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri. Se interzice
dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parceld
va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in clddire) 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 25% in
cazul POT max = 50% si minimum 15% in cazul POT maxim 70% din suprafata totala si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere,
pentru care se vor utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip
permeabil).

Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu acces public,
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Ca regula generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se
vor realiza imprejmuiri. Tn cazuri particulare, pe segmentele fara front inchis sau cu cladiri
dispuse in retragere fata de aliniament se vor realiza in mod obligatoriu imprejmuiri spre spatiul
public. Acestea vor avea un soclu opac cu nalfimea maxima de 80 c¢m si o parte transparents,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii
si patrunderea vegetatiei. .

Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri
vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public, spre
interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor
aflate pe parcela.

SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

.
RINA esle Membiu ol Federatiel CISQ N

RINA SIMTEX &R

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

Pentru parcelele comune: P.O.T. maxim = 60%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 50% x St (suprafata terenului)
Pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 70%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 60% x St (suprafata terenului)
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Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla
fata de necesarul stabilit la punctul 9: P.O.T. maxim = 80%

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarn de
noi corpuri de cladire, calculul ficadndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles
urbanistic. Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren
grevata de servitutea de utilitate publicd (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu
destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate pubhca iar suprafata de referinta
pentru calculul P.O.T. va fi cea ramasa in proprietate privata, fara suprafata dezmembrat
pentru servitute. Alternativ, la cererea propnetanlor suprafata afectata de servitutea de
utilitate publicd va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de
referinta pentru calculul POT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta

in proprietate publica.

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
Pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 2.2

Pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 2,8

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fatad de necesarul stabilit la punctul 9: C.U.T. maxim = 3,8

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al addugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic. Tn cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN)

- mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul -
numai portiunea cu h liber > 1,40 m).

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

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publicd, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul C.U.T. va fi suprafata totald a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in

proprietate publica.
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UTR ZCP_M2 Zona construitd protejata. Zona mixta cu regim de constuire inchis,
adiacentd arterelor de importanta locala.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Structurd functionald mixtd incluzdnd locuire individuald (traditional), semicolectiva,
colectiva, activitati administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare,
culturale, de invatdmant, de sanatate, de turism - in conformitate cu lista utilizarilor /
activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la RLU PUG
Municipiul Cluj-Napoca. Spatiile de locuit vor fi amplasate doar la etajele imobilelor sau spre
interiorul parcelei. Prezenta locuirii nu este obligatorie. Parterele spre spatiile publice vor avea
functiuni de interes pentru public.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionald in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurdrii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre strada si intrare va fi de
maximum o treapta. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar
in interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinata
de configuratia si arhitectura cladirii. Pentru activitati de servicii de tip tertiar se admite
accesul din gang sau, daca locuirea nu e prezentd pe parcela, din curtea imobilului. Elemente
aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului publlc Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc)

cu conditia ca in functlonare acestea sa produca un mvel de zgomot care sa fie 1naud1bll la

nivelul ferestrelor vecmﬂor

GaraJe colective (semi)publice sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele cond1§n
(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele

unui tract dedicat altor functiuni),
(b) accesul autovehiculelor sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul auto si pietonal.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;,

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en gros;

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Constructi provizorii Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.
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Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan)
n orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

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

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze

amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §| CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sd aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 12 m;

(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 mp.

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate la punctele (b), (c) si (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va evidentia
modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor,
posibilitdtile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor. Parcelarul este protejat. In anumite
cazuri pot fi acceptate operatiuni de comasare/divizare a parcelelor, cu avizul Comisiei Zonale

a Monumentelor Istorice.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va
conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care la limita- -
intre doud parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin retragerea
cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o

realiniere locala.

Prin exceptie, in situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locala, se va
conserva acest mod de construire. Asemenea situatii vor fi reglementate prin PUZCP. Pana la
realizarea acestuia, aceste cazuri se vor reglementa prin PUD-uri ce vor avea la baza un studiu
istoric dezvoltat pe o suprafata relevanta.

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

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de
curti in dreptul celor de pe parcelele vecine.

Regula se aplica atat pe limitele laterale cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi
luate in considerare corpurile de cladire parazitare, identificate ca atare prin studiul istoric.

Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18

e



g

RINA, este Membnu ol Federatiei € ISQ \_

RINA SIMTEX £ |
ORGANISMUL DE CERTIFICARE Jili s UL

1SO 9001 - 1SO 14001
istom infegrat Canficor

FIP Consulting
Linking Opportunities®

m de la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime de-a lungul uneia sau ambelor laturi,
pe o adancime de maximum 40 m, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe de
asemenea calcane. Tn acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U», « C», « T», « O »
etc.

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi conformate conform
normelor specifice. Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei imobilul
(imobilele) vecin dispune de o curte interioara, pe parcela ce face obiectul reconstructiei /
restructurarii se va conforma de asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu
lungimea cel putin egala cu aceasta si cu o retragere fata de limita de proprletate de cel putin
jumatate din mal;lmea la cornisa dar nu mai putin de 4,50 m. in plus, in dreptul calcanelor sau
a curtilor de lumina invecinate se pot amplasa curti de lumina cu lungimea de minimum 3,5 m
si adancimea de minimum 2 m daca spre acestea nu se deschid spatii de locuit sau care
adapostesc activitati ce necesita lumina naturald. Prin exceptie, in situatiile in care organizarea
spatiala / situatia existenta impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele doud
parcele adiacente retragerlle fata de limita laterala comuna va fi mai mare sau egala cu 3 m.
In cazul in care parcela se invecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o UTR destinata
locuirii de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distanta minim egala cu inaltimea
acestora, dar cu nu mai putin decat 6 m.

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

In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei sau
patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distanta minima egala cu
jumatate din inaltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

Tn cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura aceeasi relatie.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a PUG, se admite
construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice.

Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul
carosabil va avea latimea de maximum 6 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.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca.
Atunci cand se prevad functiuni diferite n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va

fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Pentru
cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii

AT
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specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul acestora. Parcajele amenajate la sol vor
respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o distanta minima de 5 m fata de
ferestrele camerelor de locuit. Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile
clddirilor, in afara fasiei de teren adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii
constructiilor. Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la sol sau in cladiri
dedicate, situate la o distantd de maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare
exista un drept de folosinta pe durata existentei constructiei.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Clddirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 12 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii: (a)
regimul de ndltime va fi (S/D)+P+2+M; (S/D)+P+2+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o
retragere fati de planul fatadei de minimum 1,80 m). (b) pentru cladirile de colt, nal{imea
maxima la cornisa nu va depasi 16 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv
un regim de inaltime de (1-3S)+P+3.

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.

Cladiri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria se va
conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile publice
vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu conditia ca
acestea sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Acoperisurile vor
avea sarpante cu forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si constante ce se vor
incadra intre 350 si 600 functie de contextul local. Pentru luminarea spatiilor din mansarde se
vor folosi de regula ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban. In anumite situatii pot
fi acceptate acoperiri plate (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%). Raportul plin-
gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar si cu
specificul zonei. Pentru a determina un imagine urband unitara se vor utiliza de o maniera
limitativa materialele de finisaj specifice zonei - tigla ceramica pentru acoperisuri, tencuieli
lise / placaje din piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice
din otel vopsit. Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, la toate elementele constructiei.

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in
regim specific, numai pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si
investigatii complexe asupra constructiilor, avizate si autorizate conform legii. Se vor folosi
materiale si tehnici adecvate, de regula cele traditionale. In cazul interventiilor vizind
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reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: Se va conserva expresia arhitecturala
si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala
sau anterioara considerata favorabila. Se interzice eliminarea decoratiilor specifice
(ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc). Reabilitarea termica nu poate constitui
un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica
tehnologii si materiale speciale. Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod
exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se vor inlocui cu copii cu aspect identic cu
originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la spatiile comerciale
de la parter sunt acceptabile formule moderne, h1gh tech - sticla, otel etc.

Invelitorile acoperiselor vor fi din tigla ceramica de culoare naturala Tn situatiile in care
invelitoarea e din tabld faltuita si structura sarpantei nu are capacitatea portanta pentru a
sustine tigla, se admite refacerea acesteia cu tabla lisa faltuita de culoare gri. Jgheaburile si
burlanele se vor reface din tabla zincatd, de zinc sau cupru in maniera traditionala.

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente: Se vor aplica
reglementarile anterioare Se vor evidentia/diferentia in structura spatiala si expresia
arhitecturala propusa elementele existente conservate si cele noi. Firmele comerciale /
necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3 la RLU PUG Municipiul

Cluj-Napoca.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
in cazul P.0.T. max = 50% si minimum 15% in cazul P.O.T. maxim 70% din suprafata totala si
vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor utiliza materiale
traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil). Prin exceptie, pe parcelele ce
includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu acces public, spatiile verzi organizate pe
solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala. Eliminarea arborilor maturi este
interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta
persoanelor sau a bunuriler sau ar impiedica realizarea constructiilor.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Ca regula generala avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul public nu se
vor realiza imprejmuiri. Tn cazuri particulare, pe segmentele fard front inchis sau cu cladiri
dispuse in retragere fata de aliniament se vor realiza in mod obligatoriu imprejmuiri spre spatiul
public. Acestea vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 c¢m si o parte transparenta,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii

si patrunderea vegetatiei.
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Tnél;imea maxima 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 opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public, spre
interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor

aflate pe parcela.

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

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

Pentru parcelele comune: P.O.T maxim = 60%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 50% x St (suprafata terenului)
Pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 70%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 60% x St (suprafata terenului)

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin dubla
fatd de necesarul stabilit la punctul 9: P.O.T. maxim = 80% Aceasta reglementare se va aplica
si in cazul extinderii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul
facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.

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

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

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

Pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 1,8
Pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 2,2

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel
putin dubla fatd de necesarul stabilit la punctul 9: C.U.T. maxim = 3,0 Aceasta
reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafata
nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se
va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).

41

A



.
RINA esle Membns of Federatiel CISQ

RINA SIMTEX & |
I

1SO 9001 - iSO 14001
Skfany intagrat Lanifico!

\
\

FIP Consulting
Linking Opportunities®

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren
grevate de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrierea
acesteia in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publica,
iar suprafata de referinta pentru calculul C.U.T. va fi cea efectiv ramasa in
proprietate privatd, fara suprafata dezmembrata pentru servitite.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate
publicd va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de
referintd pentru calculul C.U.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x
suprafata trecutad in proprietate publica.
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UTR ZCP_Ve Zona construita protejata. Zona verde de protectie a apelor sau cu rol
de culoar ecologic.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii nalte, medii si joase;

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

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

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) lucrari si amenajari hidrotehnice.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate,
in conformitate cu necesitatile actuale, in conditiile asigurarii compatibilitatii cu structurile
istorice care le gazduiesc.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

~ SECTIUNEA Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se conserva structura cadastrala existenta. Este admisibila extinderea teritoriului zonelor verzi,
caz in care, pentru conservarea coerentei ansamblurilor istorice se vor elabora un plan director

(masterplan) si un P.U.Z.
ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul.

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

Nu este cazul.

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

Nu este cazul.
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ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Sunt admise, pe baza unui plan director (masterplan) si P.U.Z., modificari ale organizarii
spatiale in scopul integrarii acesteia in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo, cu
conditia conservarii, acolo unde e cazul, a traseelor §i compozitiilor istorice. Pentru aleile
pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere traditionale -
agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibild folosirea de imbracaminti
asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare ca imagine
aleilor din agregate compactate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Nu este cazul.

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu este cazul.
ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona e echipata edilitar complet. Se va da o atentie deosebitd iluminatului public, ce va face
obiectul unor studii de specialitate. Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua
publicd. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV

etc).
ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se conservi, de reguld, actuala structurd a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.
Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei i platforme se vor realiza
numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, in contextul conservarii caracterelor
specifice, istorice, pe baza unui P.U.D., cu avizul Comisiei Regionale a Monumentelor Istorice.
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
Ca reguld generald imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea

perimetrala a unor garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor
fi de tip transparent, cu indltimea maxima de 2,20 m.
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SECTIUNEA Ill: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
P.O.T maxim=1%
ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

C.U.T maxim = 0,01
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V - Zona Verde
UTR Va Zona verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitdti 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.

Se conserva de reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate,
in conformitate cu necesitatile actuale.

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, $a fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un
impact vizual minim, sa nu producé poluare fonica sau de alta natura.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizari, altele decét 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 Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE §| CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se conserva structura cadastrala existenta. Este admisibila extinderea teritoriului zonelor verzi,
caz in care, pentru conservarea coerentei de ansamblu se vor elabora un plan director

(masterplan) si un P.U.Z.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.
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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 FATZ DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se vor conserva, de reguld, accesele actuale, reteaua existenta de alei, profilele transversale
si tipul de imbracaminti ale acestora, ca parte esentiala 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 piatrd naturald etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice permeabile,
cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din
agregate compactate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.
. Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi indltimea 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 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 va fi de factura
moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale
sau imitarea stilurilor istorice.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona e echipata edilitar complet. 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
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vecine. Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri. Se
interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). In zona
de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul public
si unul pentru resturi vegetale (compost).

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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
numai 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 naltd). 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

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrala a unor garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor
fi de tip opac, cu inaltimea maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau
tencuita.

SECTIUNEA 1ll: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT) N
P.O.T. maxim =5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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 intregul teritoriu al scuarului,
gradinii sau parcului.

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)

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 intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau parcului.
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Is - Zone de institutii si servicii publice si de interes public

UTR Is_A - Zona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
ansambluri independente

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public - functiuni administrative, functiuni de cultura,
functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de
cult.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate,
in conformitate cu necesitatile actuale.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in conditiile stabilite de Legea 114/1996, cu
conditia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajatilor, acordate in conditiile contractului de
munca, potrivit prevederilor legale.

Cladiri de cazare - (semi)hoteliere, de apartamente, camine, internate - ale institutiilor de
invatamant / cercetare cu conditia ca proprietatea si administrarea sa apartind acestora.

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de
. asemenea_din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de interes public si sa fie
compatibile cu cladirile existente.

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti /
corpuri de cladiri, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8
m, sau sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii de baza);
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat
astfel incat sa nu perturbe traficul.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau in afara spatiului public.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionala a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Constructi provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.
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Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan)
in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisuri, terase sau
pe imprejmuiri. 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 Il - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

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

Se conserva de regula structura parcelara existenta.

Este in principiu admisibild comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea institutiilor si
seviciilor existente, caz in care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzona. In acest caz
se va elabora un P.U.Z.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va stabili, dupd caz, prin P.U.D sau P.U.Z, in functie de contextul urban. in cazul dispunerii
cladirilor in regim deschis, se recomanda ca retragerea fata de aliniament sa fie de minimum
10 m.

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

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv contrapunerea de
retrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplica atat pe limitele laterale cat
si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire
parazitare / provizorii existente.

Tn cazul existentei unui calcan vecin, cladirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va depasi
lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai in scopul acoperirii unui
calcan existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include
un calcan existent cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai
putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea
nu exista calcane, cu o distanta minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai
putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu jumatate
din indltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.
Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice

nivel a relatiilor mentionate.
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ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin decat 4,5 m.

Tn cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele dou cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE

Se vor stabili, dupa caz, prin P.U.D. prin P.U.Z.

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.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca.
Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va
fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective
subterane sau supraterane.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia. Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in
care acestea au exclusiv rolul de curte de serviciu.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Indltimea cladirilor va fi determinata in functie de context ;
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m si respectiv P+4+R(M).

ARTICOLUL 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.

Cladiri / corpuri noi

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si
unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-
window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public,
cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat,
maximum o treime din lungimea frontului cladirii.
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Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doua sau
patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 si 600 , functie de
contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor
din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional,
dar si cu specificul zonei.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje
din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
vopsit.

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

Cladiri existente

Interventiile asupra cladirilor existente se vor realiza in regim specific, numai pe baza de
proiecte detaliate fundamentate pe studii si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Tn cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea corpurilor existente:

Tn cazul cladirilor cu valoare arhitecturald se va conserva expresia si modenatura fatadelor
acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala / anterioara considerata
favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete,
pilastri, etc). Reabilitarea termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei
reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica tehnologii si materiale speciale.
Tamplariile se vor conseva prin reabilitare sau se vor inlocui cu unele moderne, compatibile.ca
forme si materiale cu arhitectura cladirii.

Tnvelitorile acoperiselor vor fi din tigld ceramica de culoare naturald sau din tabla lisa faltuit3
de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din tabla zincata sau de cupru.

In cazul interventiilor vizand restructurarea / extinderea corpurilor existente:
Se vor aplica reglementarile anterioare.
Se vor evidentia / diferentia in structura spatiala si expresia arhitecturala propusa elementele

existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3
la RLU - PUG Municipiul Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
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Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) 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 20% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand
o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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

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

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip 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 il POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

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

P.0.T. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi

pentru ansambluri sau pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 60%

pentru parcelele de colt:
P.O0.T. maxim = 75%

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.

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

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural
respectiv, fara a depasi
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pentru ansambluri sau parcelele comune:
C.U.T. maxim = 2.2

pentru parcelele de colf:
C.U.T. maxim = 2,8

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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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

L - Zona de locuire

UTR Lc_A - Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de 1990

= Hmax=8m (la cornisa)
= POT max = 60 % (pentru parcelele comune) si 75 % (pentru parcele de colt)
= CUT max = 1.2 (pentru parcelele comune) si 1.5 (pentru parcele de colt)

UTR Lip - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic

= Hmax =8m (la cornisa)
=  POT max = 35% (pentru locuinte)
= CUT max = 0.9 (pentru locuinte)

Rr - Parcelar riveran arterelor de circulatie, destinat restructurarii

UTR Rr_M1 - Parcelar riveran arterelor de circulatie, destinat restructurdrii. Zona mixta
cu regim de construire inchis

= Hmax =18 m (la cornisa), cumulativ cu urmatoarele criterii: 22 m la cornisa
(pentru parcelele comune) si 25 m la cornisa (pentru cladirile de colt)

= POT max = 50 % (pentru parcelele comune) si 70 % (pentru parcele de colt)

= CUT max = 2.6 (pentru parcelele comune) si 3.2 (pentru parcele de colt)

= POT max = 80% si CUT max = 4.0 (Anterior emiterii Autorizatiei de Construire
se va dezmembra portiunea de teren grevata de servitutea de utilitate
publica)

ZCP - Zone construite protejate

UTR ZCP_Is_A - Zona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
ansambluri independente

= Hmax =16 m la cornisa
= POT max = 60 % (pentru parcelele comune) si 75 % (pentru parcele de colt)
= CUT max = 2.2 (pentru parcelele comune) si 2.8 (pentru parcele de colt)

UTR ZCP_M1 - Zona mixtd cu regim de construire inchis, adiacenta principalelor artere de
trafic

» Hmax =17 m la cornisa (pentru cladirile comune) si 22 m la cornisa (pentru

cladirile de colt)
= POT max = 60 % (pentru parcelele comune) si 70 % (pentru parcele de colt) si

80 % (pentru extinderi)
= CUT max = 2.2 (pentru parcelele comune) si 2.8 (pentru parcele de colt) si

3.8 (pentru extinderi)
55 '
T



TN
RINA esle Membu of Federotied CISQ‘\\

RINA SIMTEX &R |

15O 9001 - 1SO 14007
Siian intecrat Confieat

FIP Consulting
Linking Opportunities®

UTR ZCP_M2 - Zona mixta cu regim de construire inchis, adiacentd arterelor de importanta
locala

® Hmax =12 m la cornisa (pentru cladirile comune) si 16m la cornisa (pentru
cladirile de colt)

» POT max =60 % (pentru parcelele comune) si 70 % (pentru parcele de colt)

» CUT max = 1.8 (pentru parcelele comune) si 2.2 (pentru parcele de colt)

UTR ZCP_Ve - Zond verde de protectie a apelor sau coridor cu rol ecologic

= H max - nu este cazul
= POTmax=1%
= CUT max = 0.01

V - Zona verde

UTR Va - Zona verde - Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

= Hmax=9m (la cornisa)
® POT max =5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)
» CUT max = 0.1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Is - Zone de institutii si servicii publice si de interes public

UTR Is_A - Zond de institutii si servicii publice si de interes public constituite in ansambluri
independente

=  Hmax =18 m (la cornisa) :
= POT max = 60 % (pentru parcelele comune) si 75 ‘y (pentru parcele de colt)
= CUT max = 2.2 (pentru parcelele comune) si 2.8 (pentru parcele de colt)
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