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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Daie de recunodastere o documeniatiei

Denumirea lucrarii: P.UZ -~ INSTITUIRE SUBZONA DE SERVICII DE INTERES PUBLIC IN
ZONA REZIDENTIALA

Amplasament. strada STUPILOR, nr. F.N., mun. CLUI-NAPOCA; jud. CLUJ

Beneficiar: S.C. PERFECTSWIM S.R.1. g

Proiectantul gerenat, GRAMA STUDIO ARHITECTURA S.R.1L.

CUI 36300831, J12/2634/11.07.2016
Colaboratori: specialist RUR - arh, CHISU COSMIN
Data elaboranii: mai 2021

1.2 Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea firmei S.C. PERFECTSWIM S.R.L., cu
domicilivl in Municipiul Cluj-Napoca, strada lon Mihalache, nr. 7, judetul Cluj in calitate de
beneficiar, peniru lucrarea P.UZ — INSTITUIRE SUBZONA DE SERVICH DE INTERES PUBLIC IN
ZONA REZIDENTIALA,

Tema de proiectare propune instiluirea unei subzone de servicii de interes public in zona
rezidentiala pentru construire clinica medicala, stomatologie si dotari, cenhu de zi cu sala
cle fithess cu piscina acoperita.

N conformitate cu anexa 1 din RLU cabinetele stomatologice pot fi incadrate in
categoria functiunilor tertiare — servicii profesiondle, iar cenirele de 7z in categoria
functionitor de sanatate si asistenta sociala.

1.3 Surse documentare
Certificat de urbanism nr, 5452 din 30,12.2019
Aviz de oportunitate nr. 143 din 02.06.2020
Aviz urbanizare nr. 1333 din 05.03.2019
Exiras de carte funciara nr. 278958
Exiras de carte funciara nr. 317852
Documeniatie topografica avizata OCPI pentru PUZ
Studiu geotehnic
Studiu de stabilitate generala
Avize si acorduri prevazute in CU

Ca urmare a cererii beneficiarului $,C. PERFECTSWIM S.R.L. se Tntocmeste prezenta
documentatie pentru T Tt
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENIRU  CONSTRUIRE CLINICA  MEDICALA,
STOMATOLOGIE SI DOTARY, CENTRU DE 71 CU SALA FITNESS CU PISCINA ACOPERITA,
IMPREJMUIRE, BRANSAMENTE UTILITATI pe terenul situat in CLUSNAPOCA, JUD. CLUJ, SIR.
STUPILOR, F.N,, identificat prin C.F. NR. 278958, NR. CAD, 278958 si prin piesele desenate
aferente planului de incadrare in zona si planului de amplasament avizale de O.C.P.
CLUL
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARY

2.1, Descriered terituriuiul oferent PUZ

Condorm CF, terenul are destinatia de faneata, situat in intravilanul municipiului, intr-o
zona de dezvoltare a Municipiviui Cluj-Napoca, in afara zonelor de protective a valorilor
urbanistice si arhiteciurale. Conform P.U.G. in vigoare zona este incadrata in U.T.R, = Uliu -
zonda de urbanizare -locuinie cu regim redus de inaliime dispuse pe un parcelar de iip
urban, delimifata de strada Stupilor in partea de vest, limita U.T.R, ULiu/PUZ in partea de
sud, Hmita UT.R. V6 in partea de est si limita UTR. Lu - zona wbanizata, aviz
1333/05.03.2012 in partea de nord, ce a avut ca prim scop imbunatalirea situatiel wbane,

Terenul studiat se afla in proprietatea privata a SC PERFECTSWIM SRL, fiind un teren liber,
cu o suprafata de 1464 mp conform exiras CF nr. 278958 anexat prezentei documentatii.
Terenul se afla infr-o zona cu functivne rezidentiala, locuinte cu regim redus de inaliime
dispuse pe un parcelar de tip urban, Se iImpune instifuirea unei subzone de servicii de
interes public in zona rezidentiala pentru construire clinica medicata, stomaiologie si
dotari, centru de 7 cu sala de fitness cu piscina acoperiia,

Pe taturile nordice, vestice si estice dle terenului, prin PUZ aprobat cu HCL 484/22.12.2014
si AVIZ 1461940/715/05.06.2014 s-a propus URBANIZAREA zonei vecine parcelei studiate,
urbanizare finalizata in urma emiterii Avizolul de Urbanizare nr 1333/05.05.201% conform
planselor anexate, documentalii parte scrisa si parte desenata. In aceasta zona
urbanizata s-au emis autorizatii de construire si sunt in lucru mai multe constructii, unele
propuse spre receptionare in urma finalizavii santierelor. Zona beneficiaza de refele de
apa si candlizare, gaz, curent electric, iluminat public, iar caile de circulatie sunt rediizate
la nivel de sirat de vzura ~piatra compactata, propuse pentru asfaltare.

Pe [atura sudica a terenului, parcela studiata se invecineaza cu o zona de locuinte deja
construite, finalizate receptionate si intabulate conform planului cadastral  atasal.
Locuintele si constructile invecinate spre latura sudica au fost constivite pe baza unor
studii de urbanism -PUZ STRADA CAMPULUI, STR. STEFAN CICIO POP, ZONA LA FUNDATURA
CF. HCL 301/26.08.2010 CU NR 83455.6746 17.06.2010. Zona beneficiaza de retele de apa si
candlizare, gaz, curent electric, luminat public, iar caile de circulatie sunt redlizate la
nivel de strat de uvzura —piatra compactata, propuse pentru astaltare.,

Astfel parcela studiata se incadreaza intre doua unitali teriforiale de referinta deja
urbanizate in urma unor studii de Urbanism aprobate st finalizate.

Parcela studiata nu a fost inclusa in zona studiata prin aceste documentatii dar se
propune studierea parcelei peniru oblinerea aulorizatiei de construire in urma unei
documentatii de Plan Urbanistic Zonal, avand in vedere situatia existentd, zonele vecine
din dele doua UTR -uri care inglobeaza parcela find deja urbanizate, caile de circulatie
utilitatite si dotarile zonei conform regulamentelor in vigoare.

2.2, Incadrare in localitate

7ona studiata se afia in intravilanul Municipiuiui Cluj-Napoca, in zona strazii Stupilor, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice. Zona studita
se aofla in partea de sud-vest o orasului si se acceseaza prin strada Campului si prin
intermediul strazii Stefan Cicio-Pop. Zona nu dispune de instilutii de interes generdal.
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2.3, Elemente dale cadrului natural

Amplasamentul studiat are o forma neregulala, avand o suprafata de 1464 mp, cu o
latura situate de-a lungul sirazii Stupilor care deserveste infreaga zonda.

Terenul este in panta, avand o declivitate de aprox. 22 % dinspre latura vestica spre
latura estica.

Din punct de vedere al climei, Mun. Cluj-Napoca se incadreaza in clima de tip
continenial moderat, specificd regiunilor de deal. Municipiul Clui-Napoca face parte din
zonag cu adancimi maxime de inghet de 80-90cm in conformitate cu STAS 6054-85, iar
potentiaiul seismic dl regiunii corespunde macrozonei care se caracterizeazd printr-o
valoare de varf a acceleraliei terenului ag = 0,10, iar perioada de control d speciului de
raspuns este Tc = 0,7 secunde potrivitnormativului P 100-1-2013.

2.4, Circulatia

Accesul pe amplasament se redlizeaza prin sfrada Campului prin intermediul strazii Stefan
Cicio-Pop si strada Stupilor, cu front de 53.56 m. Amplasamentul este accesibil pietfonal si
carosabil dinspre vest, de pe strada Stupilor, drum cu nr. cad. 317852, cu o latime {otala
de 9.60 m conform PUZ str. Campului Est, zona "Fanate la Stani” aprobat cu HCL 484 din
22.12.2014. si aviz de urbanizare nr. 1333 din 05.03.2019. Caile de circulatie sunt realizate la
nivel de strat de uzura —pialra compactata, propuse pentru asfallare.

2.5. Ocuparea terenurilor

Proprietatea care a generat PUZ-ul are o formd neregulala, find marginitd ta vest de str,
Stupitor, la sud de UT.R. ULiu/PUZ, la est de UIT.R. V6 si la nord de UT.R. Liv - zona
urbanizata, aviz 1333/05.03.2019. Conform CF 278958, ferenul studiat este liber de
constructii, are destinatie de faneafa. Conform P.U.G. in vigoare zona este incadiaia in
U.T.R.=ULiu-zona urbanizare -Locuinie cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban.

REGIM JURIDIC: feren intravilan, incadrat in UT.R.=Uliv, situal pe strada Stupilor, in
Municipiul Cluj-Napoca. Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut de SC
PERFECTSWIM SRL, conform C.F, nr, 278958, nr. cad, 278%958.

Suprafata totala a terenului este de 1464.00 mp.

SITUATIA EXISTENTA
Terenul are front direct ia sirada Stupilor, nr. cad. 317852, pe o lungime de 53.56 m.
Indicii urbanistici existenti sunt; POT = 0.00 %, CUT = 0.00.

2.6, Echipareda edilitara

Zona a fost studiata printr-un plan Urbanistic Zonal in urma carvia s-a realizat
infrastructurg, retea stradala si refele edilitare apa, canalizare, gaz, cureni eleciric,
conform Aviz Urbanizare nr. 1333/05.03.2019 proprietarii terenulul fiind coproprietari i
strazii STUPILOR (drum cu caracter privat cf, Aviz Urbanizare) conform CF 317852,

Pentru stabllirea exacta o capacitatii retelelor existente si pentru  determinarea
necesitatilor cladiri propuse vor fi efectuate studii ulterioare. In cazul in care va rezulta
necesitatea suplimentarii sau redimensionarii retelelor, se vor intfocmi proiectele de
specidlifate necesare efectuarii respectivelor lucrari,
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2.7. Probleme de mediu

Din punctul de vedere al elemenlelor care au influenta asupra mediului, in zona studiata
nu se remarca elemente deosebite. Pe parcela studiata nu exista spatii verzi amenajate.,
Constructile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural, Tema de proiect
nu pune probleme speciale ca impact asupra medivlui. Nu se vor desfasura activitaii
productive sau poluante care sa afecteze mediul inconjurator sau ecosistemul. Se vor lua
masurile necesare pentiu prefuarea st scurgerea apelor pluviale, precum st penfru
gospodarirea deseuriior menajere rezultale prin depozitarea lor in locul special amenajat,
urmand ca periodic sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabiiit printr-
un conlract de prestari servicii.

2.8, Optiuni ale populatiel

Informarea si consultarea  publiculul se va face conform METODOLOGIE! din 30
decembrie 2010 de informare si consuliare a publicuiui cu privire 1a elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a feriforivlui si de wrbanism, respeciand LEGEA nr. 350
din 6 iulie 2001 cu modificdrile si completaiile Ulterioare.,

Beneficiarul lucrarii doreste infocmirea documentatilor necesare in vederea realizarii
lucrarilor de urbanizare a terenului studiat. Prezenta documentatie propune instituirea
unei subzone de servicii de interes public in zona rezidentiala pentru construire clinica
medicala, stomatologie si dotari, centru de zi cu sala de fitnaess cu piscina acoperita. In
conformitate cu anexa | din RLU cabinetele stomatologice pot fi incadrate in categoria
functiunilor tertiare - sewvicii profesionale, iar centrele de 7i in categoria functionilor de
sanatate si asistenia sociala.

Beneficiarul prezenteil documentati considera oportuna reglementarea zonei studiate
respectand prevederile si conditionarile impuse prin Regulameniul de urbanism., Scoput
acestui obiectiv este crearea unui cadru construit care sa asigure o cat mai buna
functionare a zoneti de locuit.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii adle studiitor de fundamentare
Elaborarea in prediabil ¢ unui studiu de fundamentare nu a fost necesara. Pentru
prezenia documentatie au fost obtinute anterior urmatoarele avize si documente:

Cerlificat de urbanism ny, 5452 din 30.12.2019

Aviz de oportunitate nr. 143 din 02,06.2020
Documeniatie topogralica avizaia OCPl peniru PUZ
Studiu geotehnic

Studiu de stabilitate generala

Avize si acorduri prevazute in CU

Propunerea va respecta normele impuse de legislatia in vigoare in ceea ce priveste
siguranta in exploatare, igiena si toate necesitatile impuse de buna functionare o
spativiui.

Prin propunered acestui PUZ se doreste integrarea constructiel propuse atat din punct de
vedere arhitectural cat si urbanistic in tesutul existent. Asifel consiructia propusa va avead
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un nivel ridicat de calitate, se vor respecta inalfimile maxime si refragerile impuse de
regulamentul local de urbanism aferent zonei studiate.

3.2, Prevederi ale PUG

Terenul care face obiectul acestui studiu esie situat in partea de sud-vest a municipiuiui
Clui-Napoca, in parfea de est d strazii Stupilor. Suprafata ferenului studiat este de 1464.00
mp.

Conform PUG in vigoare terenul studiat este inclus in UTR=Uliu - zona de urbanizare.
Terenul se affa intr-o zona cu functiune rezidentiala, locuinte cu regim redus de indaltime
dispuse pe un parcelar de fip urban. Se impune instifuirea unei subzone de servicii de
interes public in zona rezidentiala pentru construire clinica medicala, stomatologic si
dotari, centru de zi cu sdla de filness cu piscina acoperita,

In conformitate cu anexa 1 din RLU cabinetele stornatologice pot fi incadrate in
categoria functiunilor tertiare - servicii profesionale, iar centrele de zi in cafegoria
funclionilor de sanatate si asistenta sociala.

Oportunitatea redlizarii unui PUZ pe amplasament a fost aprobaia prinfr-un Studiu de
Oportunitate aprobat prin Aviz de Oporiunitate nr. 143 din 02.06.2020 pentru zond
studiata. Studiul de Oportunitate avizeaza propunerea de atribvire a indicatorilor
urbanistici UTR=Liu, subzone de servicii de interes public - clinica medicdla, dotar, centru
de zi, sala de fithess si piscina acoperita cu POTmax=35% si CUTmax=0.9 ADC/mp teren.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se valorifica faciitatile determinate de caracteristicile terenului in panta st condlitile
optime de fundare. De asemened se va lua in considerare si punerea in valoare d
acestuia prin realizarea unei arhitectur ce se incadreaza in cadrul natural.

Va fi dleasd orientarea oplimda a clédiri pe teren si dispunerea acestora in modut cel mai
favorabil din punctul de vedere al insoririt.

3.4, Modernizared circulatiei

Accesul auto pe amplasament se va readliza prin strada Campului, strada Stefan Cicio-
Pop si strada Stupilor, Locurile de parcare si de stationare a autovehiculelor se va asigura
conform Anexei 2 o RLU. Pentru sevicii cu acces public se va asigura 1 loc de parcare la
35 mp AU destinata accesului public + | loc de parcae fa 15 persoane {pentry personal).
Parcarite necesare vor fi amplasate in incinta, 5 locuri supraterane si 6 locuri subterane.
Locurile de parcare vor aved dimensiunile minime de 2.30x5.00 m. Profilul strazii Stupilor va
fi de 2.640 m, cu carosabil de 7.00 m si trotuare de 1.00 m pe o parte si de 1.60 m pe
cealalia parte.

Accesele propuse respecta exigentele de securitate, apararea contra incendilor si
protectiei civile. Vor fi asigurate caile de interventie penitru masinie de pompieri
prevazute in NORMATIVUL P118/1998.

3.5. Zonificare funclionala - reglementard, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin prezentul studio se doreste schimbarea destinatiei zonei din UTR exisient ULiu (zona de
urbanizare) in UTR propus Liu subzona $_1s Subzona de institulii si servicii publice de interes
public st subzone §_Ff Subzona de activitali economice cu character tertior situate in zone
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cu character rexidenticd, Acest demers va aved ca rezultat dezvoltarea economica a
zonei si cresterea calitatii vietii.

Constructia propusa va raspecta caracterut zonei, se vda respecta refragerea de la
alinioment, de minim 3.00 m si de min. 6.00 m la gargje. Cladirea se va relrage de la
limitele laterale cu o distanta de min. 3.00 m, iar de la limita posterioara cu o distania
minima egala cu jumatate din inaltimea cladiii, dar nu mai putin de 6,00 m.,

Prin prezentul proiect se doreste construirea unei clinici si centru de zi, o piscina acoperita
la parter si o sala de fitness la etaj, Regimul de inaltime va fi de S+P+E,

In conformitate cu avizul de oportunitate s-au stabitii urmatorii indicatori urbanistici:
Steren = 1464,00 mp

POT mox. admis prin PUG 35.00 %
CUT mox. admis prin puc = 0.90

S constructie existenta =0.00 me
S destasurate existento = .00 mp
POT exstent = 0.00 %

CUT existent = 0.0

S constructie propusa pt, POT — 322.70 mp
S destasurata propusa — 646,40 mp

POT propus 32.55%

CUuTt PrOpUs — 0.44

EXISTENT PROPUS
BILANT TERITORIAL o % o %
I | Supratata consiruifa 0.00 0.00 322,70 22.04
2 | Circulatiii avto 0.00 0.00 100.20 6.84
3 | Circulatii pietonate Q.00 0.00 309.96 21.17
4 | Zona verde 146400 | 10000 | 731.14 49.95
TOTAL 1464,00 | 100.00 | 1464.00 | 100.00
BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
Suprafaia teren 1464.00 mp 1464.00 mp
UTR Uliu Liu
Suprafata construita 0.00 mp 32270 mp
Suprafata desfasurata 0.00mp 646.40 mp
Suprafata circualtii auto 000 mp 100.20 mp
Suprafata circuallii pietonale 000 mp 309.96 mp
Suprafaia spativ verde 1464.00 mp 73114 mp
POT 000% 3255%
POT max. cdmis 3500% 3500 %
Cut 0.00 0.44
CUT max. admis 0.90 090
Regim de inallime - S+P+E
Nr. parcarn supraterane - 5
Nr. parcari in subsol - 6
H maxim cladire - 8.75m
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3.6. Dezvollarea echipari edilitare :

Ltona este echipata corespunzator din punct de vedere dl retelelor ediitare, toate
refelele edilifare necesare (apa-canal, gaze naturcle, energie electica, felecomunicatii)
existand in zona pe strada Stupilor. Retelele tehnico-edilitare vor fi racordate la retelele
publice existente in zona. In cazul in care se impune, relelele existenta se vor
redimensional.

3.7. Proteciio medivlui
diminyareda pand la eliminare a surselor de poluare - funcliunie propuse sunt
nepoluante §i nu creeazd servituli vecindtafiior, nu existd riscuri naturale sl
tehnologice.
epurdreq si preepurarea apelor uzate - apele uzate vor fi evacuate de la grupurile
sanitare prin tuburi de candlizare i racordate la retedua de candlizare exiinsa.
Apele pluvidle de suprafatd vor fi colectale prin rigole si deversale la candlizarea
pluvicld a zonei.
depozitarea confrolatdl o deseuritor - deseurile menajere vor fi coleciate in
recipente specidle amplasate conform plansei de reglementar urbanistice s
evacuate de cdlre firme de specializate, prin contract direct cu proprietari.
recuperareca terenurilor degradate, consoliddiri de maluri, planidiri de zone verzi - se
vor amenaja spalii verzi plantate minim 40% din terenurile ce au generat PUZ-uL,
conform plansei de reglementari urbanistice.

3.8, Obiective de ulilitate publica

Terenul care a generat acest studiu urbanistic este situat in infravilanul municipivlui Cluj-
Napoca si este identificat prin CF nw. 278958 si ni. cad. 278958 fiind inscris cu o suprafata
de 1464.00 mp, proprietar SC PERFECTSWIM SRL.

Amplasamentul studiat nu este grevat de servituti de utilitate publica.

4. CONCLUZI - MASURI IN CONTINUARE

Prezenta propunere de reglementare deschide calea dezvoltari controlate a zonei cu
caracter rezidential si o functiunilor de dotari/ servicii aferente. Categorite principale de
interventie propuse sunt posibile, necesare si sustin malericlizarea programului de
dezvoltare of locdlitalii. Prevederile prezentei documentalii sunt necesare si benefice
penfru comunitate. Peniru implementarea obiectivelor preconizate sunt necesare
cooperart intre investitor, administratia publica locala, detinatori de ulilitati si ot
participanti de facture privata, in vederea cuprinderii lucrarilor necesare in programul lor
de dezvoltare, in special in domeniul interesului generdal de utilitate publica.

Infocmit, P
arh. Grama Adrlan Mihai ( ' Ao
arh. Ferencz Renata { A T
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Regulameniut focal de urbanism  (R.LU.) aferent Planului Urbanistic Zonal (P.U.Z)
reprezinic o piesa de baza in aplicarea PUZ, et intarind si detaliind reglementcarile din PUL
Prescriptile cuprinse in R.LU. {permisiuni si restictii) sunt obligatorii pe intreg teriforiu ce
face obiectul P.U.Z.

1. DISPOLITIE GERENALE

1.1, Rolul Regulomentului Locot de Urbanism

Regulamentul local de urbanism reprezintd sistemul unitar de norme fehnice $i juridice
care std la baza elabordrii planurilor urbanistice, El explicd si detaliazd sub forma unor
prescriptii si recomanddari Planul Urbanistic Zonal in vederea vrmdririi §i aplicdrii acestuia,
Regulamentul locadl de urbanism cuprinde reguli speciate de urbanism instituite in teriioriul
studiat,

1.2. Baza legala o elaborarii

Faborarea acestel documentatii s-a facut in baza temei de proiectare, precum §i o
Certificatului de Urbanism elaborat de Primdria Cluji-Napoca, respectiv a prevederilor
PUG pentru aceasta zona. Reglementarea tehnica este elaborata in conformitate cu
prevederiie legale dle actelor normative, specifice domeniului sau completdr ale
acesiora.

1.3. Domenivl de dplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in proieciarea si realizarea tuturor constructitor
si amenajdrilor amplasate pe orice categorie de teren atdt in infravilan cat si in exiravilan.
in acest sens prezentul RLU se aplicd pe terenul studial, siluat in zona de sud-vest a
municipiului Cluj-Napoca, [a est de strada Stupilor.

Prevederile prezentei documentatii stabilesc reguli obligaiorii aplicabile prin raportare la
intreaga zona studiata, contribuind la stabilirea condifitor si limitelor de recunoastere a
dreptului de construire.

La eliberarea cerfificatelor de urbanism se vor aveain vedere si vor fi aplicate prevederile
prezentului regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerinfelor necesare
pentru redlizared prezenielor prevederi.

Autorizalile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor Planului Urbanistic Zonal
pentru care prezentul Regulament cuprinde regelementari privind  regimul juridlic,
economic si fehnic.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimonivivi natural si
construit

Autorizarea si executarea constructilor va avea in vedere pastrarea calitatii medivlui
natural {al vegetatiel mature si sanatoase) si al echilibrului ecologic, precum si refacerea
cadrului naturgl, pentru asigurarea securitatii si sanalati oamenilor, pentru asigurarea
respectarii cerintelor de protectie a mediviul.

Constructia propusa nu vor aduce prejudicii caracterului si intereselor vecinatatilor,
siturilor, peisajelor naturale sau urbane, prin situare, arhitectura, dimensiuni si aspect
exterior,

Autorizarea executarii constructiei si amenajarilor pe  ferenul propus se supune
prevederilor legii 50/1991 [republicata) precum si tuturor prevederilor legale conexe
acestei ledi, se va face evaluarea investititor din punct de vedere al mediului.
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2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Toate categoriile de constructii pot fi autorizate doar cu respeciarea prevederilor Legli ny,
10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

Amplasarea constructilor noi se va face cu respectarea disfantelor minime obligatorii
tata de caile de circulalie, conform plansei de Reglementari Urbanistice,

Autorizarea executarii tuturor constructilor va fine seama de zonele de servitute si de
protectie die sistemelor de alimentare cu energie elechica, conducielor de gaze, apa s
candlizare, conform prevederilor legale in vigoare,

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor execuia din maleriale adecvate folosintei
propuse si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural ol zonei In care se
amplaseaza. Volumul si pozitia acestora nu va stanjeni circulatia auto sau pietonala.

2.3, Requli de amplasare si retrageri miniime obligatorii

Autorizared executarii constructiilor se face cu respeciareda condititor si a recomandaritor
de orientare fata de punctele cardinale si cu respectarea reglementarilor urbanistice in
vigoare.

2.4, Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligaiorii

Autorizarea executarii consiructilor este permisa numai daca exisla posibititati de acces
lar drumurite publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructied.
Caracteristicile acceselor la drumuwrile publice frebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea conshudctilor fara indeplinirea
condifilor prevazuie la aliniatul anterior cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

In toate cazurie este obligatorie asigurarea accesului in spatiite publice a persoanelor cu
handicap sau cu dificultati de deplasare.

Vehicolele vor stationa numai in spatile amendajate in acest scop.

2.5, Reguli cu privire la echiparea edilitara
Autorizarea executari constructiior este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelete tehnico-edilitare existente in zona.

2.6, Reguii cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejruiri
Autorizatile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a crea spalii verz si
plantate in functie de destinatia si capacitatea constructilor propuse.

3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
UTR studiat: ULiv/PUZ - Zona de locuinte
Liv - Zona de locuinie
Reglementare pentru instifuirea subzonei:
S_Is - Subzona de institulii §i servicii publice si de interes public
S_Et ~ Subzona de activitdli economice cu caracter terfior sifudte in
zone cu caracier rezidential
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A, PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR 51 SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

{~ Subzona de institurii si servich de interes public

Sectivned 1 - CARACTERUL ZONE!

Subzona de institutii §i servicii publice si de interes public constituite n clddin dedicaic
situate in aofara zonel ceniral.

Cladint dedicate, situate in afara zonei cenfrale a municipiviui, apariindnd institutiitor
publice sau de interes public. Se remarcd prin prezenia semnificativé in peisajul urban
datorité modului distinet de ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhiteciurale.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Autorizarea ucré@rritor de interventie asupra fondului construll se va face pe baza
prezentului regulament,

Reglementdri diferite privind utilizarea terenului, regimul de construire, amplasarea
cladirilor fald de aliniament, relatile fald de limitele laterale sau posteriodre ale ansablului
/ parcelel, inditimea clddirior, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare
a terenului etc, se pot institui numai prin P.U.Z.

Peniru orice interventie ce vizeazd modificarea volumetriei unei clddin / corp de cladire
sau construirea uneia nol cu respectarea prevederilor prezentului Regulament se va
elabora in prealabil un P.U.D, ce va include intregul ansamblu / parceld.

Interventiie se vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreaga n infeles
urban. Se pot interzice anumite inferventii care nu vizeazd intreg imobilul / corpul de
cladire: extinderi, mansarddri, modificdri diverse, reabilifari etc,

Nu se admit interventii care permanentizeazd corpurile parazitare (reparatii capitale,
extinderi etc}.

Amplasamentele si categorile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local,

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

Se vor aplica In mod obligatoriu servitutite generate de obiectivele de utilitate publica
precum i celelalte restricti, asa cum sunl ele evidentiate Tn PUG — plansa 3.2,
~Reglementdiri Urbanistice - Unitéti Teritoriale de Referintd” ¢i in RLU — Cap. 2 - Terenuri s
lone cu Regim Special si Cap. 3 - Condili Generale Priviloare la Constructi.
Servituli de utilitate publicd:

Pentru frama stradald pdnd la nivel de colectoare se vor aplica servitutite asa cum sunt
cle marcate in PU.G. (o se vedea plansa 3.2. ,Reglementdri Urbanistice — Unitafi
Teritoriale de Referin{d”).

in cazul elaborari P.U.Z, n cadrul acestuia se vor stabili locatit concrete i servifutile de
utilitate publicd aferente pentiu trama stradald de interes local, infrastruciura edilifard,
spatite verz ete, conform programutui urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate {Avizul
Arhitectului Sef). Emiterea Autorizatiei de construire pentru alfe lucrdri decdt cele de
utilitate publicd, pe terenurile afectate de o servitute de ulilitale publicd, esie interzsa,
Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pdnd la aplicare
acesteia, pot fi autorizate lucréni care nu conduc la amplificarea volumului constructiior
cum ar fi: lucrdn de infretinere curentd, modificdr interioare sau schimbdri de destinatie,
lucrar cu caracter provizoriv: panowri de afisaj, firme s reclame, lucrdri de consolidare.
Suprafetele de teren grevate de servitugi de utilitate publicd vor fi dezmembraie din
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parcelele inifidle s Tnscrise in C.F. cu destinatia de feren rezeival penfru servitute de
utilifate publicd.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amencijarea s utilizarea spativlui public se va face cu respectarea reglementdrilor
cuprinse in Anexa 4 si a reglementdrilor de mai jos.

Procesul de reabilifare si modernizare a spativiui public se va desfasura numai pe bazd de
proiecte complexe de specidlifate ce vor viza ameliorarea  imaginii urbane  in
concordanid cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasdrifor pietondle §i
a spafitor destinale acestora, a moddlitdlilor de deplasare velo, reglementared
circulatiei autovehiculelor st a parcdrii, organizarea mobilierului urban si a vegelatiel.
Acesteq vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pietele vor fi organizate ca spalii piefonadle, fraficul motorizat putdnd ocupa maximum
doud taturi.

Spatile verz, de tipul scuaruriior sau gradinior vor avea acces public nelimitat.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiitor
publice dinintregul ansambilu,

Sectiunea 2 - UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizérilor / activitdiilor corespunzdtoare fiecdrei categorii de functiun,
conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public — funcliunt administralive, functiuni de
culturd, functivni de inv&iamint si cercetare, functiuni de séindtate §i asistentd sociald,
functiuni de cult,

Se conservd de reguld actuatele utilizéiri, ce pol §i dezvoltate, reorganizaie sau
modernizate, in conformitate cu necesitaiite actuale.,

2. UTILIZAR] ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte de serviciu permanente sau temporare, in condifile stabilite de Legea 114/1996,
cu condifia ca acestea sa fie destinate exclusiv angajafilor, acordate in conditiite
confractului de muncd, polivit prevederilor legale.

Cladiri de cazare - {semilhoteliere, de apartamente, cdmine, internate — ale institutitor de
invatamant / cercetare cu condifia ca proprietatea si administrarea s& aparlfind
dcestord.

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu condifia ca noile folosinte s& facd
parte de asemenea din categoria institutiilor si servicilor publice sau de interes public si s
fie compatibile cu cladirite existente.

Gardje / parcaje pentru personal §i vizitaton amplasate subteran sau suprateran, in parii /
corpuri de cladird, cu urmdatoarele conditii:

(a) s& nu ocupe frontul spre spativl public (s& fie refrase spre interiorul parcelel cu
minimum 8 m, sau sd fie amplasaie in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat
functiunii de bazd);

[b) accesul gutovehiculelor sa se redlizeze din strdzi cu circulatie redusa si sé e organizat
astfel incdt s& nu perfuroe fraficul.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu condifia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spaliviui public.
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3. UTIIZAR] INTERZISF

Conversia funclionald o ansambluritor / imobilelor pentru orice alfé utilizare, inafara celor
din categoria institutilor publice sau de interes public.

Garagje In cladii provizori sau permanente  independente ompldso‘fe in intedorul
parcelelor, Femente supraterane independente dle intrastructurii tfehnico-edilitare
dispuse pe spatiul public.

Constructi provizorii de orice naturd,

Instalatii / utilaje exterioare, moniate pe fatadele imobilelor.,

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, elajarea, exlinderea n
plan) in orice scop a cladidilor provizorii sau parazitare.

Orice utilizdri, altele decdt cele admise la punciul 1 si punciut 2.

Sunt interzise lucrdrl de terasament si sistemnatizare verticald de naturd s@ afecteze
amenaidrile din spatile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisur,
terase sau pe Tmprejmuin, Orice ufilizan, alfele decdt cele admisce fa punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrdri de terasament si sisternatizare verticald de noturd sé afecteze
amendaidrile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacenie.

Sectivnea 3 - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRHLOR

Avénd Tn vedere diversitatea si specificitatea diferitelor cladini / ansambluri, Tn general
elemente exceptionale in tesutul urban, condifile de amplasare, echipare si configurare
ale acestora se vor stabili in cadrul unor P.U.D. sau P.U.Z., cu respectarea prevederior
prezenivlui regulament.

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORMA, DIRAENSIUNI

Se conserva de reguld structura parcelard existentd.

Este In principiu admisibild comasarea cu parcele invecinaie pentiy exiinderea instifuliitor
si seviciilor existente, caz in care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzond. In acest
caz se va elabora un P.UZ,

5, AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor retrage cu 3.00 m fata de dliniament. Garajele vor fi refrase cu minimum
6.00 m de la dliniament.

6. AMPLASARFEA CLADIRILOR FATf\ DE LIMITELE LATERALE &l POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Conformarea cladirlor pe parceld va fi determinald de contexiul general de cadrul
construit adiacent. Principiul constd In acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunered de refrageri in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd
atét pe limitele laterdle cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor i luaie In
considerare corpurile de cladire parazitare / provizorii existente,

In cazul existentei unui calcan vecin, clddiile se vor alipi de acesta. Noul calcan nu va
depdsi lungimea celui existent. Se admite construirea unui calcan numai T scopul
acoperiri unui calcan existent, Cldadirile se vor retrage Tn mod obligatoriu de la latura
opusd celel ce include un calcan existent cu o dmrmm minirn< egald cu jumdatate din
indimea cladir, der cu nu mai pulin decdt 4,5

Cladirle se vor refrage in mod obligatoriu de |(',1 fimitele laierale in situailile In care pe
acested nu existd calcane, cu o distanid minim egald cu jumatate din indlliimea cladir,
dar cu nu mai putin decét 3 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posierioard a parcelei cu o distanid minim egalda cu
jumdatate din indltimeda cladin, dar cu nu mai pulin decal 6 m.

Sunt admise configuraliiin retrageri tfransversale succesive, cu condifia indeplinkii ia orice
nivel a relatilor mentiondie,
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7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEAS! PARCELA

Distanta minimda dintre doud cladii allate pe aceeasi parceld va fi egald cu jumdiate din
indllimea  cladii mai inalte, dar nu mai - pufin decdt 4,5 m.
In cazul in care ncdpert principale sunt orientate spre spativl dintre cele doud clddir,
distania minima va fi de 6 . “

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numat dacd exisid posibilitéli de acces
la drumurite publice, direct sau prin servitule.

Crice acces la drumurile publice se va redliza conform avizului eliberal de administratorul
acestora,

Se vor prevededa accese pietondle si carosabile, conform nomeior,

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea
invelitorilor permeabilte.

2. STATIONAREA AUTOVEMICULELOR

Necesaryl de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament.
Atunci céind se prevdd functiuni diferite In interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insurnarea numdarului de parcaje necesar fiecdrei functiuni
in parte,

Pentru clddirile noi, stationarea autovehiculelor se va redliza numai in gargje colective
subterane sau supraterane.

10, INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
indiltimea cladirior va fi determinatd in functie de context ;
indlfimea maximd la comiséi nu va depdsi 18 m si respectiv PH4+R(M).

11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRHL.OR

Autorizarea executdrii constructitor este permisé numai dacd aspectul tor exterior nu
confravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum «a fost el descris Tn preambul i
peisajului urban.

Autorizarea executdiii conslructitor care, prin conformare, volumelrie si aspect exterior,
intr& In contradiclie cu aspectul general al zonei §i depreciazd valorite general acceptate
ale urbanismului §i arhitecturii, este interzisd.

Cladiri / corpuri noi.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului. Se
interzice redlizarea  de  pastise  arhiteclurale  sau  imitarea stilurilor  islorice.
Volumetria va fi de naturd a determina impreund cu clddiile adiacente un ansamblu
coerent i unitar. Fajadele spre spatile publice vor §i plane. Se admile redlizarea de
balcoane, bow-window-uri elc, incepénd de la indltimea de 400 m de la coia
trotuarului, peste spatiul public, cu condifia ca acestea s& nu fie dispuse la uttimul nivel de
suby cornisd si s& ocupe, cumulal, maximum o freime din lungimea frontului cladirii.
Cladirile se vor acoperi cu ferase sau sarpante, funclie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent. Tn cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple,
in doud sau patru ape, cu pante egale si constante cu nclinafia cuprinsd intre 35 §i 60
grade, functie de contextul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei,
peniru luminarea spatilor din mansarde se vor folosi ferestre de acoperis. Cornisele vor i
de tip urban.

Raportul plin-gol va fi n concordantd cu caracierul arhitectural impus de  profilul
functional, dar si cu specificul zonei,
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Pentru a delerming o imagine urband unifard se vor uliliza de o manierd limifativa
materidiele de finisqj specifice zonei ~ tencuieli lise, ziddrii din cdramidd aparentd pentru
fatade, placaje din piatrd pentru fatade, socluri si alle elementie arhilecturale, confedtii
metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, Se interzice folosired
culorilor saturate, stiidente, inchise la toate elementele constructiel.

Ciddiri exisiente

Inferventile asupra cladirilor existente se vor redliza n regim specific, numai pe bazd de
projecte detaliate fundamentate pe studii i investigalii complexe asupra constructiilor,
avizate si autorizate conform legi.

In  cazul interventilor  vizénd  reparatia,  reabilitceea corpurilor  existente:
Th cazul cladirior cu valoare arhitecturald se va conserva expresia si modenatura
fatadelor acestora, cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiald / anferioard
consideratd favorabil &,

Se interzice eliminarea decordatilor specifice (ancadramenie, comise, braui, colonete,
pilasti, etc). Reabilitarea termicd nu poate conslitui un pretext pentru eludarea acestei
reglementdri, In unele cazui aceasta putdnd implica tehnologii st maleriale speciale,
Tamplérile se vor conseva prin reabiifare sau se vor inlocui cu unele moderne,
compatibile ca forme si materiale cu arhitectura cladi.

invelitorile acoperiselor vor fi din figld ceramicd de culoare naturcld sau din tabld lisa
faluita de culoare gri.

Jgheaburile si burlanele se vor reface din fabld zincatd sau de cupru.,

In cazul  interventilor  vizdnd  restructurarea /  extinderea corpurilor  existente:
Se vor aplica reglementarile anterioare.

Se vor evidentia / diferentia in structura spatictd si expresia arhitecturald propusd
elementele existente conservate si cele noi.

Firmele comerciale [/ necomerciale si viliinele vor respecla reglementdrile cuprinse in
Anexa 3 la prezentul regulament

12, CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA §I EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipatd edilitar complet.

Toate cladirite se vor racordd la retelele ediliiare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In Imprejmuiri sau  cladii.
Se interzice dispunerea qeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATVY efc).
Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei {eventual integral in cladire)
destinat colectdrii deseuwrilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $1 SPATH PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiite verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20%
din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie {joasd, medie s inalid). Supratetele
avand o Imbrdcdminte de orice tip sunt cuprinse  categoria spddiilor libere, pentru care
se vor utiliza materiale raditiondle {in general dalele de piaird de tfip permeabil).
Himinarea arborilor maturi este interzisa, cu exceplia situaliilor in care acestia reprezintd
un pericol iminent pentru sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedicd
redlizarea constructiilor.
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14, IMPREJMUIRE

Imprejmuirite orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu dllimea maximd
de 80 cm §i 0 parte ransparenid, realizatd din grila] metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele direclii si pdlrunderea vegetatiet. Indlimea maximd o
imprejmuirilor va i de 2,2 m. Imprejmuirie vor putea fi dublate de garduri vii
Imprejmuirie spre parcalele vecine vor aveda maxdimum 2,20 m indlfime si vor fi de lip
opac. Porlile imprejmuirilor situate Tn diiniament se vor deschide spre interiorul parcelei,
Tratamentul amitectural alimprejmuirlor va fi corelat cu cel dl cladirlor aflate pe parceld,

Sectivnea 4 - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §1 UTHIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULIH (POT)
P.OT. maxim va fi cel reglementat prin RGU sau nomme specifice pentru programus
arhitecturat respectiv, 1Grdt a depdsi pentru ansambluri sau pentru parcelele comune:

P.O.T. maxim = 60%

pentiu parcelele de colt:

P.O.T. maxim = 75%

POT maxim = 35 % [aviz de oportunitate)

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul exiinderni cladirlor existente sau al
addugdrii de noi corpuri de cladire, calculul {Gcdndu-se Th mod obligatoriu pe inireaga
parceld, in infeles urbanistic.

14, COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.UT. maxim va fi cel reglemental prin norme specifice pentru prograomul arhitectural
respectiv, fard a depdsi pentru ansambluri sau parcelele comune:

C.UT. maxim = 2.2

pentru parcelele de coll;

C.UT maxim = 2,8

CUT maxim = 0.9 (aviz de oportunilate)

Aceasid reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansarddrii, supraetcdrii
cladirlor existente sau ab addugdrni de noi corpuri de cladire, calculul facdndu-se in mod
obligatoriu pe Intreaga parceld, ininteles urbanistic,

54| - Subzona de qctivitail economice cu caracter ferfiar sifvaie Th zone cu caracher
rezidential

Seclivneda 1 - CARACTERUL ZONE!

Subzond de activitdli economice cu cardcter terliar situale In zone cu caracter
rezidential

Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitatilor economice de tip tertiar
inserate in zone cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate lipurie, cu
adresabilitate ia nivel zonal sau municipal.

A. CONDITIONARI PRIMARE
Interventile vizéind extindereaq, restructurarea integralds sau parfiald a cldirilor existente,
addugarea de noi cladin / corpuri de clédire, conversite functionadle, infroducerea /
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addaugarea de noi tipuri de activiiali — numai din categoria celor admise sau admise cu
condifiond, vor fi h mod obligaioriu reglermentate prin P.ULD. Acestea vor viza intreaga
parceid / un grup de parcele innteles urban.

P.U.D. vor include §i detalia n mod obligatoriu prevederile prezentului regulament In ceea
ce priveste obiectivele si servitulile de ulilitale publicd, uviilizareda functionald, condiiiile de
ampilasare, echipare si configurare a cléadiilor, posibilitaiile maxime de ocupare §i ufilizare
a terenului etc.

In interiorul UTR Le_ A, prin intermediul documentatilor de urbanism aferente procesuiui de
regenerare urband, vor puled fi infroduse subzone de tip S_E iar reglementarea celor
existente va putea fi detaliaid.

Amplasamentele si categorile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentiut local de publicilate aprobat de Consiliul Local,

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE TN ZONA, ALTE RESTRICTH

Se vor aplica In mod obligatoriv servitutile generate de obiectivele de ulilitate publicd
precum i celelalte restricti, asa cum sunt ele evidenliate in PUG -~ plansa 3.2,
wReglementdri Urbanistice -~ Unitali Teritoriale de Referinid” siih RLU - Cap. 2 - Terenuti si
Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Condili Generdle Privitoare g Constructii,
Servituli de utilitate publicd:

Pentru frama stradald pénd la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt
ele marcate in PUG {a se vedea plansa 3.2, ,,Reglementdni Urbanistice —~ Unitdti Teritoriale
de Referintd}.

In cazul elabordrii PUZ, In cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servituiile de
ulilifate publica aferente pentru frama stradald de interes local, infrastructura edititard,
spafiile verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul
Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizatiei de consiruire pentru alie lucrdni decét cele de utilitate publicd, pe
terenurile afectate de o servitute de ulilifate publicd, este inferzisd.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pdnd la aplicarea
acesieia, pot fi autorizate lucrdri care nu conduc fa amplificarea volumului construciiitor
cum ar fi: lucrdn de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbdri de destinatie,
fucrdri cu caracter provizoriu: panouwri de afisaj, firme s reclame, fucrdr de consolidare,
Suprafetele de ieren grevate de servituii de ulilitate publicd vor fi dezmembrate din
parceleie initiale s inscrise Tn C.F, cu destinatia de teren rezerval pentru servitute de
utititate publicd.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenagjarea s ulilizarea spalivlul public se va face cu respectarea reglementérilor
cuprinse in Anexa 4 si a reglementdrilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare a spalivtui public se va desfdsura numcai pe bazd de
proiecte complexe de specidlitate ce vor viza ameliorarea  imagini urbane
concordanic cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu pricritate a deplasdcrilor pietonale si
a spafitor destinate acestora, a moddlitdtilor de deplasare velo, reglementarec
circulaliei autovehiculelor si a parcdrii, organizarea mobilierului urban §i a vegetaliei
Acesiea vor obtine Avizul Arhiteciului sef,

Pentru refeaua de sirdzi se vor aplica profile transversale unitare, {confonm Anexei é).
Acestea vor cuprinde in mod obligatoniu plantati de arbori in aliniament, locuri de
stationare In lung, trotuare de minimum 3,00 - 4,50 m [&fime, piste peniru biciclisti etfc.
Pietele vor fi organizate ca spalii pietonale, hraficul motorizat putéind ocupa maximum
doud laturi.
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Spadile verzi, de tipul scuaruritor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent peniru imaginea urbond a spalilor
publice dinintregul ansamibu,

Utilitalile se vor infroduce in fotalitate in subteran.

Seclivneda 2 - UTIIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utiliz@rilor / activitédilor corespunzatoare fiectrei categorii de funcliuni,
conform Anexei | la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Shructurd funclionalé dedicaid exclusiv actlivitGlilor economice de fip terfiar:
{a) administrative - birour, sedii de companii etc,

{b) financiar-bancare;

(¢} comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, adlimentalie publicd;

{d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;

le} cazare turisticd;

{f) cercetare stiinlificd;

{g) culturdle;

{h) sGndiate.

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de reguld functiuni de interes pentfru
public.

2. UTIIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrasiructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestorain
subteran sau in afara spativlui public.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladini dedicate cu urmdatoarele condiitii:
(a) s& nu ocupe frontul spre spatiul public {sé fie retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 8 m, sau sa fie dispuse In spatele unui tfract dedicat altor functiuni);

(b} accesul autovehiculelor sa se redlizeze din sirdizi cu circulatie rectusd si sa fie organizat
astfel incdt sa nu perturpe raficul,

Aclivitati de micd productie, cu urmdaitoarele conditii;

[a) s fie parte a unei activitali de lip comercial - productia sa fie desfacutd
preponderent in aceasid locatie;

(b) spatiile de productie s& nu fie dispuse spre spatite publice;

{c} nivelul de poluare sa se incadreze Tn limilele admise pentru aceastd zond.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice fip.

Activitaift / servicit de tip indushial sau cvasiindustriicl, poluante de orice naturd, cu risc
tehnologic sau incomode prin fraficul generat,

Deporzitare en gros.

Depoztare de maleriale refolosibile.

Comert en detail in cladin independenie de tip supermarket, hypermarket [big box), mall
efc,

Comert si dlimentaiie publicd practicate prin vilrine / ferestre,

Garagje in cladin provizorii amplasate in interiorul parcelelor,

EHemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilifare,

Constructi provizorii de orice naturd.

Reparadia capildld, restucturarea, amplificarea [mansardarea, efagjareq, extinderea in
plan) in orice scop o cladirilor provizori sau parazitcre existente.
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Crice utilizarn, dliele decdt cele admise la punciul | s punclul 2.
Sunt interzise lucrdr de terasament §i sistermmatizare verticald de naturd s afecteze
amenagjcrite din spatite publice sau de pe parcelele adiacente.

Sectivned 3 - CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR

Avand In vedere diversitatea si specificitatea diferitelor clddirt / ansambluii, Th general
elemente exceptionale n tesutul urban, condifile de amplasare, echipare si configurcre
dle acestora se vor stabili in cadrul unor P.U.D. sau P.U.Z., cu respeciared prevederilor
prezentului reguiament,

4, CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORMA, DIMENSIUNI

Se conservd structura parcelard existentd.

Se considerd consfruibile parcelele care indeplinesc cumulativ. urmdioarele  condiii:
a} sc cibd front ia stradd;

b} lungimea frontulul la stradd sé fie de mai mare sou egald cu 15my;

c) adéncimeda sé fie mai mare decdt frontul fa stradd;

d} suprafata sé fie mai mare sau egald cu 450 mp.

[P

Prin exceptie, in cazul parcelelor in Tnfeles urban existenie ce nu Indeplinesc conditile
enumerate mai sus, se va elabora un PU.D, prin care se va evideniia moddiitatea de
conformare la  prevederile prezentului regulament  privind  ulitizarea  funclionald,
amplasared, echipareda si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitaiile
maxime de ocupare si ulilizare a terenurilor,

Se recomandd comasared parcelelor din interiorul subzonei, cu condifia ca locate
parcelele rezuttate sa respecte cumulativ urmdatoarele conditii;

{a) s& aibd front la stradd;

(b} lungimea frontului la stradd sa fie de mai micd sau egald cu 50 m.

E, Tn principiu, admisibild comasarea cu parcete invecinate pentru extinderea activitatitor
existenie, cazin care acestea vor fi incluse in prezentul UTR / subzond. In acest caz se va
elabora un P.U.Z,

5, AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatilor In care prezentul P.U.G.
prevede redlinierea sau in care 1da limita intre doud parcele exisia un decaldj, cazin care
se va procedala o corectie prin retragerea dinicomentului parcelei mai avansate pdnd la
nivelul  coltuiiior parcelelor  adiacente, redlizGndu-se  asifel o  redliniere  locald.
in cazul addugdrii de noi clédin, o extinderii celor existente, acestea se vor dispune in
retragere fatd de aliniament, Tn front discontinu {deschis). Tn situalia parcelelor de colt,
refragerea se va redliza fatd de ambele dliniamente. Dimensiuneda refragerii se va stabili
prin P.U.D., aceasta putdind fi mai mare sau cel mult egaldt cu cea a clécinlor existente.,

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 51 POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladinle se vor refrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distantd
mai mare sau cel mult egald cu 3 m.

In cazul existentei unui calcan vecin, aparfinénd unei clédini conforme reglementarilor
zonei, noile constructii se vor dlipi de acesta. Nu vor fi luate In considerare calcanele
constructiilor anexe si / sau provizorii sau ale cladirilor restruciurabile {lipsite de valoare
economicd sau de altd nalurd), de pe parcelele vecine. Sistemul concret de cuplare se
va stabili prin P.U.D., TIn cadrul cdruia se va andliza frontut stradal aferent unui infreg
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cvartal. Intre vecini se pot incheia conventii de cuplare pe limita de proprieiate, pe o
singurd taturd g fiecdrel parcele.

in cazul parcelstor cu adéncimea mai mare de 20 m, cladirle se vor dispune numai n
interiorul fésieil de teren adiacente aliniamentului (sau alinieri) avénd adéncimeda egald
cu 65% clin cea o parcelei,

In carul parcelelor cu adé@ncimea mai micd de 20 m, refragerea fald de limilo
posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu indlfimea clddirlor, dar nu mai
pulin de 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DF ALTELE PE ACEFASI PARCELA

In cazul coexislenlei pe acecasi parceld a doud corpuri de dlédire, intre fatadele
acestora se va asigura o distantd minimd egald cu doud treimi din indlfimea celei mai
inalte, dar nu mai pulin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succeasive, cu condifia indepliniri la orice nivel a relatiel mentionate).

8. CIRCULATII S| ACCESE

Autorizarea executdrii constructilor este permisd numai dacé exista posibilitali de acces
la drurmurile publice, direct sau prin servitute.

Se vor preveded accese pietondle si carosabile de acces la gardje, conform normelor, O
parceld va dispune de un singur acces carosubil, cu ldlimea de maximum 6 m.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizaliel specicle de
construire, eliberate de administratorul acestora,

Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomandad utilizarea invelitoritor permeabile.,

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament, Atunci
cbind se prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiast parcele, necesarul de parcdje va fi
determinat prin Tnsumarea numdarului de parcaje necesar fiecdrei functiuni in parte.
Stationarea autovehiculelor se va realiza de regulG In garaje colective subterane,
Se admite stationarea / parcarea autovehiculelor n incintele cladirilor, cu conditia
asigurarii distaniei de minimum 5 m de la cel mai apropial parcgj Ia limitele laterale si
posteriodare de propriefate, In cazul in care vecindiddile au funcliune rezidentiald i de
minimum 3 m Tn cazul In care acestea au die funcliuni. Pentru vizitatorni pot fi amenajate
locuri de parcare Tn zona de refragere fald de aliniament, cu conditia asigurdrii distantei
de minimum 3 m de la plalformele de parcare la limitele laterale de proprietate, la
alinicment si cladin. Suprafetele reglemenlate ca spatii verzi la punctul 13, Spatii libere si
spatii plantate nu pot fi diminuate pentu amenajarea de spatli de parcare.
Alternaliv, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladin dedicate, situate la o
distant& de maximum 150 m de imobil, dacd penhu locurite necesare existé un drept real
de folosintd, garantat prin detinerea in propriefate sau prin concesiune.

10, INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Indltimea maximé a cladirilor ce dispun de parcele cu suprafata mai micd de 1000 mp si
/ sau front la stradd mai mic de 30 m va fi cea reglementatd pentru UTR din care subzona
face parte.

incltimea maxima a cladirlor ce dispun de parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si
front la stradd mai mare de 30 m va fi ceda reglementatd pentru UTR din care subzona
face parte, plus doud nivele, din care unul retras, fard insd o depdsi indltimea maximd
reglementald pentru UTR EL
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11, ASPECTUL EXTERIOR Al CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructifor esle permisét numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine funcliunit acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambut si
peisajulul urban,

Autorizarea executdrii constructilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrad in contradictie cu aspectul general al zonei §i depreciazd valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisd.

Arhifectura cladirifor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului. Se
interzice redlizarea de pastise arhitecturale sau imitared stiluritor istorice.

Fatadele spre spatite publice vor fi plane si se vor situa in retragere fald de dliniament. Se
admite reclizarea de balcoane, bow-window-uri efc, incepdind de laindlfimea de 4,00 m
de la cota trotuarului, cu condifia ca acestea s nu fie dispuse ta ultimul nivel de sub
cornisd §i s& ocupe, cumulal, maximum o treime din lungimea frontului clédii,

Cladirite se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu
cadrul construit adiacent. Tn cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor aved forme simple,
in doud sau patru ape, cu pante egale si constante cu Inclinatia cuprinsg intre 35 si 60
grade, functie de contexiul local. Nu se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei,
pentu luminarea spatilor din mansarde se vor folosi feresire de acoperis. Cornisele vor fi
de fip urban.

Raportul plin-got va {i Tn concordanid cu caracterul arhiteciural impus de  profilul
functionadl, dar si cu specificul zonei.

Pentiu a determina o imagine urband unitard se vor utlliza de o manierd limitalivd
materialele de finisaj specifice zonei - tencuieli lise, Ziddrii din cdramidd aparenta pentru
faiade, placaje din piatrd pentru fatade, socluri §i alte elemente arhitecturdle, confectii
metalice din ofel vopsit,

Culorile vor fi pastelale, deschise, apropiate de cele naturcle, Se interzice folosirea
culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructie.

Firmele comerciale / necomerciale si viliinele vor respecta reglementdrile cuprinse n
Anexa 3 la prezeniul regulament

12, CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA §I EVACUAREA DESEURILOR

fona e echipald ediitar complet.

Toate cladiile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare 1a refelele ediitare
publice.

Se inlerzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelate vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fiintegrate in imprejmuiri,

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATY efc).
Fiecare parceld va dispune de un spaliv interior parcelei {eventual integrat h cléidire)
destinat colectdrii deseurilor menajere, accesibil din spativl public.

13. SPATH LIBERE $I SPATH PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spaiile verd organizate pe solul natural vor ocupa minimum
minimum 20% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetafie {joasd, medie i
inaltd). Suprafetele avand o imbrdicéminte de orice fip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.,

Pe fasia de teren cuprinsd infre stradd / spativ public si clddirle retrase de la adlinimanent
{gradina de faladd), minim 30% din suprafeie vor fi organizale ca spatii verzi.
Eiminarea arporilor maturi esie interzisd, cu exceptia situatilor in care acestia reprezintd
un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunuiilor sau ar Impiedicd
realizarea constructiilor,
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14, IMPREJMUIRE

Imprejmuirile spre spaliul public vor avea un soclu opac cu indltfimed maximd de 80 cm s
o parte transparenta, realizatd din grilaj metdlic sau Int-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si pdtrundered vegetaliel. Indliimea maximd a imprejmuiritor
va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Imprejmuirie spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m indllime si vor §i de fip
fransparent sau opac.,

Portile Tmprejmuiriior situaite in dliniament se vor deschide {ard a afecta spatiul public,

Sectiunea 4 - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULU
15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUL (POT)

Peniru parcelele comune:;

P.O.T. maxim = 40%

Pentru parcelele de colt:

P.O.T. maxim = 50%

Pentru parcele ce includ cladii cu gardje / parcaje coleclive cu acces public:
P.O.T. maxim = 60%

Aceastd reglementare se va aplica si In cozul extinderii dadirilor existente sau o
adaugdrii de noi corpuit de clddire, calculul (Gedndu-se In mod obligatotiv pe Intreaga
parceld, in infeles urbanistic.

in cazul in care parcela este partial grevald de o servitute de utilitate publicd {servitute
de redliniere etc), porfiunea de teren implicatd va fi achizitionatd / expropriaid inainte de
emiterea Autorizatiel de Construire, iar suprafata de referintd penfru calculul P.O.T. va fi
cea efectiv riémasd in proprietate privatd,

Alternativ, la cerereq proprietarilor, suprafata afectaid de servitutea de utilitate publicd
va putea trece cu titlu gratuit In proprietate publicd, caz in care suprafata de referinicy
peniru calculul P.OT. va fi suprafata totald o parcelel inificle + 0,5 x suprafata frecutd n
proprietate publicd.

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru parcele cu suprafata mai micd de 1000 mp si / sau front la stradd mai mic de 30m
situate in inferiorul unor UTR destinate locuiri de fip individual

C.UT. maxim = 1,2

Pentru parcele cu suprafata mai mare de 1000 mp si / sau front la strad@ mai mare de 30
m situate n interiorul unor UTR destinate locuiri de tip individual

CUT. maxim = 1,8

Pentru parcele situate Tn interiorul unor UIR de orice it tip

C.U.T. maxim = 2,2

Aceastd redlementare se va aplica si In cozul exiinderii, mansardadri, supraetajdrii
cladirlor existente sau al addugdnii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intfreaga parceld, in nfeles urbanistic. Th cazul mansardérilor, suprafata
nivelului (SN} mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va
luain calcul numai porfiuneda cu h liber 2 1,40 m).

In cazul In care parcela este particl grevald de o servitute de utilifate publicd (servitute
de redliniere etc), porfiunea de teren implicatd va fi achiziionatd / expropriatdl incinte de
emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafaia de referintd penhu calculul C.UT va fi
cea efectiv ramasd in proprietate privatd,
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Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectatd de servitutea de utilitate publicd
va putea frece cu titlu graiuit in propriefate publicd, caz in care suprafata de referinid
pentru calculut C.UT, va fi suprafala fotald a parcelei inificle + 0,5 x suprafata frecutd n

proprietate publicd,
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