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4. Dispezitii enerale

“44 RolulRLU - b AR S T

Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul
de aplicare a prevederilor ,P.U.Z. DE RESTRUCTURARE URBANA IN CONDITIILE LEGII
350/2001 ACTUALIZATA pentru CONSTRUIRE ANSAMBLU CU STRUCTURA FUNCTIONALA

MIXTA = b-dul Muncii, nr. 4-6 — str. Fabricii (front vestic)” Dupa aprobarea de catre autoritatile
locale, prezentul RLU va deveni act de autoritate si va completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

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

RLU contine toate informatile necesare  autorizarii constructilor in limita zonei
reglementate, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

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

1.2 Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
o Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul
de aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 /N/10.04.2000
» Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptile RLU aferente PUG, pentru zona ce
face studiul PUZ : : ‘ '
o Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor -
e Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare
~ Regulamentu| Local dé Urbanism a fost intocmit in conformitate cu prevederile ,Ghidului
~ privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului ‘Urbanistic Zonal”, indicativ GM-
010-2000. - :

1.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprindé norme obligatorii necesare autorizarii executarii

constructiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in zona reglementata’ de PUZ. Restul terenurilor

" aflate in-Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau extravilan, nu sunt
afectate de prezentul RLU.

2 ' Regquli de baza privind madul de acupare a ferenulu

2.1 Reguli cu privire Ila pastvrarea integritatii mediului si protejarea
. ‘patrimoniului natural si construit '

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua
_ jumétate 'a secolului al XX-lea si se afla in stari de- conservare si au o valoare de utilizare foarte
diferite. Acestea nu au valoare de patrimoniu industrial.

“ . ‘
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2.2 Reguli cu privire 1é-siguranta constructiilor si la apararea interesu!‘vui p'ubiic

Suprafata studiata nu prezinta riscuri geotehnice sau zone cu riscuri naturale.

~constructiilor.

+

2.3 Regulide émplasare si retrageri minime obligatorii

Se vor respecta indicatiile rezultate din studiile geotehnice elaborate in scopul autorizarii -

AmplasaLea,clédirilor.fa;éuj&aliniamenpesteﬁpreoizaté{meadFukreglementériI0r~privind

zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul
regulament.

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea
privatd si domeniul public. Tn situatiile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considera cel
rezultat in urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public. In situatia in care
aliniamentul rezultat nu genereaza fronturi drepte, imobilele se vor putea alinia la un aliniament
determinat de o linie dreapta, tangent cu limita de proprietate spre strada.

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

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul
regulament.

2.4 Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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

Numarul si caracteristicle acceselor se vor conforma specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referint3 cuprinse in prezentul Regulament.

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

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

Se vor respecta specificatiile din cadrul. reglementarilor la nizvelul'Unitétilor Teritoriale de
Referinta cuprinse in prezentul Regulament. . .

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

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

Portile imprejmuirilor se vor deschide fara a afecta spatiul public. _ :

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

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

3 Zonificare furictionala © i -

3.1 Unitati si subunitati functionale

Caracterul existent: Conf. PUG aprobat cu HCL nr.493/2014 teritoriul studiat-este incadrat
in U.T.R: RiM — Restructurarea-zonelor cu carater industrial - Zona mixta. o
Caracterul propus: Caracterul functional propus prin aceasta documentatie respecta
prevederile PUG cu privire la utilizarile admise. Conceptul Urbanistic propune realizarea unui
ansamblu- cu structura functionald ‘mixta incluzand locuire colectiva, activitati administra,ti,ve,'de

3
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administrarea afacerilor, financiar-bancare «birouri), comerciale (comert “en" detail, comert
specializat), tertiare, sportive (fitness, piscina), de invatdmant (gradinita, scoala), de turism (hotel
de apartamente). - g ' .

Prin PUG in vigoare suprafata de teren studiata face parte din UTR RiM. Prin prezentul
PUZ se propun o serie de derogari fata de regulamentul RiM propus prin PUG si din acest motiv
UTR RiM va fi redenumit ca UTR RiM*. Derogarile sunt impuse de caracteristicile specifice ale
zonei reglementate.

Zona reglementat, in suprafata totala de 55 331 mp (conf. CF 329458), este gravata in
partea de nord-est, pe o suprafata de 1886 mp, de servitutea de utilitate publica aferenta largirii b-

dul Muncii si str. Fabricii.

Se propune urmatoarea zonificare:
- Zona mixta (include si strazile propuse si Subzona verde $_Va*:parc cu acces

nelimitat)
- Subzona S_Is* (Institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate:

Scoala)

Fiecare zona/ subzona functionala are regulamentul propriu:

e Pentru Zona mixta (teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala echilibrata,
rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial) se propune
R.L.U. RiM* care contine derogari de la RLU UTR RiM.

o Pentru subzona S_Is* (de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate)
se propune R.L.U. S_|s* care contine derogari de la RLU UTR Is_A.

e Pentru subzona verde S_Va* se propune R.L.U. S_Va* care contine derogari de la RLU

UTR Va.

~ |NDICI URBANISTICI

- Suprafata de referinta péntj’u calculul POT si CUT a tuturor constructiilor din .iona
mixta RiM* va fi suprafata de 49.530 mp ( reprezentand diferenta dintre suprafata totala a

terenului conform C.F. nr. 329458 si suprafata destinata subzonei de invatamant conform

PUZ).
- SUPRAFATA DE REFERINTA PENTRU CALCUL INDICI URBANISTICI ZONA MIXTA=. . _
= STEREN ZONA REGLEMENTATA - STEREN scoaLa= 55 331 mp - 5 801 mp-=49 530 mp

- UTR RiM*: .
POT max = 60 %
CUT max =2.8

La nivelul subzonele S_Va* si S_lIs*, se vor respecta indicii urbanistici - conf. RLU S _Va*

respective RLU S_ls*.

SPATII VERZI i :
In cadrul zonei mixte, spatiile verzi vor ocupa min. 30 %.din suprafata de referinta pentru

calcul spatii verzi. )
Spatiile verzi vor cuprinde suprafetele organizate pe sol natural si cele inierbate peste

subsol. :
Suprafata de referinta pentru calcul spatii verzi, reprezinta suprafata de teren. rezultata
dupa dezmembrarea din suprafata initiala conf. CF nr. 329458 (zona reglementata), a suprafetei
aferente Subzonei S_Is* (Institutii si servicii publice: scoala) si a suprafetei servitutii de utilitate
~ publica care greveaza zona reglementata in partea de nord-est). ; o
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SUPRAFATA BE REFERINTA PENTRU CALCUL SPATI VERZI = SsupraraTa zona mixtA = 47 644 mp

~ In-calculul spatiului este introdusa si suprafata de spatiu verde dispus in lungul strazilor.
.z Suprafata de referinta pentru calcul spatiu verde cuprinde si suprafata aferenta strazilor
propuse, strada Caramidarilor si strada A. ) :

" Astfel, suprafata de spatii verzi reprezinta procentual min. 30 % dintr-o suprafata mai mare
decat suprafata efectiv construibila, sporind astfel calitatea ansamblului propus;

La nivelul subzonelor S_Va* si S_Is*, se vor respecta suprafetele minime conf. RLU S Va*

respective RLU S_[s*,
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Unitati industriale aflate in proprietate privatad, dispunand de suprafeta insemnata de teren,
situata Tntr-o locatie importante pentru dezvoltarea orasului.

Activitatea industriala initiala a Tncetat sau s-a restrans considerabil. In prezent o parte din
spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru actlvntatl de productie si servicii de tip industrial sau
cvasiindustrial, depozitare etc.

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua
juméatate a secolului al XX-lea si se afla in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte
diferite.

Infrastructura urbana e in general degradata.

Actualmente pe teren exista o portiune dintr-o hala existenta, dintr-un numar total de 8
constructii, restul fiind desfiintate si radiate.

Caracterul propus

Se propune structurd functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative,
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale, tertiare, culturale de Tnvatamant, de
sanatate, de turism etc. .

Se vor aplica in mod obligatorfu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica -

precum si celelalte .restrictii, asa cum sunt. ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referin{d” -si in- RLU — Cap. 2 — Terenuri si_Zone cu Reg/m
Special si Cap. 3 - Condlfu Genera/e Privitoare la Constructii.

Servituti de atilitate publica: :

In cadrul prezentei documentatii PUZ, se stabllesc locatii si servntup!e de utmtate publica
aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, zona de
institutii si servicii de interes public etc, conform prog‘ramului urbanistic stabilit prin Avizul de

Oportunitate.

Zona mixta (RiM*) se reglementeaza prin documentatla actuala de PUZ, fara a mai fi

necesara o etapa ulterioara PUD.

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de ut|I|tate publica pe

terenurile afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrari care. nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi.
lucrari de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrari cu caracter
provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucréri de consolidare.
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Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publicd vor fi dezmembrate din
parcelele initiale si msonse in C.F. cu destinatia.de “teren rezervat pentru serwtute de utilitate

pubho

vu

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse

inAnexa 4 si. ajeglementaEIIOLdemaL}oc

Restructurarea acestor umtatl industriale are ca scop transformarea lor n teritorii urbane cu
caracter mixt, relevand o structura functionald complexa si echilibrata.

Procesul de restructurare propus urmareste dezvoltarea cu prioritate a circulatiilor pietonale
si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei
autovehiculelor si a parcarii, organizarea spatiilor verzi.

Pentru reteaua de strazi propuse, se vor aplica profile transversale unitare conform Anexei
6 aferente PUG sau se vor propune profile noi adaptate situatiior sprecifice ale amplasamentului.

Conform ,Studiului privind organizarea circulatiei si transporturilor’ elaborat de ZOOM
PROIECT SRL pentru actuala documentatie P.U.Z. si a avizului Siguranta circulatiei nr.
595223/10.12.2020, pentru strazile existente b-dul Muncii si str. Fabricii se propune adaptarea
profilelor propuse in PUG la situatia specifica a amplasamentului.

In P.U.Z. se propune prelungirea strazii Caramidarilor, realizarea unei noi strazi propuse
“Strada A” si a unei alei private:

e Prelungirea si modernizarea strazii Caramidarilor existente, respecta profilul
tip Ill.A (conf. PUG) cu latimea 21 m, avand 2 benzi de circulatie de cate 3.5
m fiecare, parcari de 2.5 m intercalate cu insertii de fasii verzi, piste de
biciclisti si trotuare de 3 m pe ambele parti ale strazii, dar cu sens unic de
circulatie, conform ,Studiului privind organizarea circulatiei si transporturilor”
elaborat de ZOOM PROIECT SRL pentru actuala documentatie P.U.Z.

e Strada "A” propusa in PUZ se va realiza conform .,Studiului ~privind

. organizarea circulatiei si transporturilor” elaborat de ZOOM PROIECT SRL

. pentru actuala documentatie P.U.Z., derivat din profilului tip [Il.G aferent

anexei 6 din PUG si va avea cxrculatle in dublu sens de 6.00 m latime, fasie

de parcari de 2.50 m lnteroalata cu fasie plantata si trotuare de 2.00 m pe
ambele parti. o .

o |Intre imobilele GP9, GP‘IO si GP11 se impune realizarea unei alei private
care asigura aprovizionarea la spatile comerciale de 1a parter si etajul 1,
accesul la locuintele colective, locuri de parcare, puncte gospodaresti, si
accesul auto la parkingul subteran.

Spatiile verzi, aferente subzonei S_Va*, vor avea acces public nelimitat.

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

Utilitatile se vor introduce in totalltate in subteran.

.sEc:'gluuA: 2. UTILIZARE FUNCTIONAEA =

‘ Se va aplica lista utilizaérilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexai 1 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG: '
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Structura -functionala mixta- ‘incluzane - locuire- colect|va actlwtat administrative, - de -
admmlstrarea afacerllor financiar-bancare, tertiare, culturale, de Invatamant, de sanatate, de
- turism, comerciale (cu exceptia celor de la pct. 3), functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare, etc.
Locuirea va ocupa fntre 30% si 70% din suprafata construit desfasurata totald. Parterele spre

principalele-spatii-publice- vor-avea-functiuni de-interes-pentru-public:

Se admit utilizari monofunctionale pentru functiuni ample publice sau de interes public
major — complex expozitional, centru de congrese si conferinte, campus universitar / de cercetare,
sala polivalentd, centru medical de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc.

* Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente pentru
tipurile de activitati admise, cu conditia integrérii acestora in noua structurd urbana.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu conditia ca accesul
autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strézi cu circulatie redusa / secundare si
sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

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 deétail Tn cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall
P - WCLEC e LS 5 . ‘
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
Garaje In cl&diri provizorii sau permanente mdependente amplasate in interiorul parcelelor.
-Ansambluri monofunctionale reZIdentlale
“Locuire de tip individual.
Constructii provizorii de orice natura
“instalatii / utilaje exterioare,’ montate pe fatada dmspre spapul public a imobilelor.
Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd si afecteze
amenajarile.din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SEGTIUNEA 3. CONDIT!I DE AMPLASARE ' ECH PARE § COV FIGURARE A

Parcelarea este un rezultat al planuIUI general de amplasare a cladirilor (plan mobllare) si
are caracter orientativ. ’
Parcelarea propusa este continuta in partea desenata a acestui studiu.

s
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‘Cladirile vor fi amplasate in aliniament, cu exceptia celor cu locumte la parter spre strada,
pentru care alinierea se va realiza in retragere de minimum 3 m.
La principalele artere de trafic, B-dul Muncii si strada Fabrlcn cladirife se vor dlspune in

regim de construire inchis, iar la strézile din interioriul amplasamentului, strada Caramidarilor si -
strada A, cladirile se pot dispune n regim de construire deschis, izolat.

La principalele artere de trafic, B-dul Muncii si strada Fabricii, cladirile se vor dezvolta intre
limitele laterale ale parcelelor. Imobilele amplasate in aliniament la b-dul Muncii vor genera calcan
pe o adancime de maxim 24 m masurata pe limita de proprietate. Imobilele amplasate in
aliniament la strada Fabricii vor genera calcan pe o adancime de maxim 20 m masurata pe limita
de proprietate.

In situatiile de dispunere in regim deschis a constructiilor, retragerea fata de limitele
laterale ale parcelelor, va fi mai mare sau egala cu juméatate din inaltimea cladirilor, masurata la
cornisa superioara sau atic fn punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,5 m.

Retragerea fatad de limitele posterioare ale parcelelor va fi mai mare sau egala cu
jumatate din Tnaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai
fnalt, dar nu mai putin de 9 m. Sunt admise configuratii in retrageri succesive cu conditia
indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate.

Ca exceptie, retragerile laterale si posterioare minime obligatorii nu se impun in situatia
invecinarii cu parcele neconstruibile (ex. parcela aferenta post trafo).

FAMPEASAREACEADIRIEOR

D|stan§a dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala sau mai mare cu malpmea

cladlru mai fnalte, masurata la corniga.
Este admisa retragerea in trepte, cu condltla asigurarii unei retrageri de H/2 a fiecarui etaj,

dar nu mai putin de 1 80 m. Se adm|te depasirea regulllor de retragere pentru volumele casélor de

scara.
Distanta intre etajelé retrase, va fi egala sau mai mare cu inaltimea celui mai inalt dintre

acestea.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.
Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se

recomanda utilizarea nvelitorilor permeabile.

Necesarul .de parcaje va fi dimensionat conform Anexel 2 la RLU aferent PUG. Atunci
cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin Tnsumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% n spatii
specializate, dispuse la subsolul / demisolul / parterul cl&dirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor
pastra o distaita minima de 5-m fata de ferestrele camerelor de locuit. -
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" Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in’cladiri dedicate, situate la o ’
dlstanta de maximum 150 m de ImObll daca pentru Iocunle necesare exista un drept real de
folosmt : ‘

Inaltimeé constructiilor este stabilita, astfel:

a. penfru cladirile comune inaltimeamaxima la cornisa nu va depasi 27 m, iar indltimea
totala (maxima) nu va depasi 30 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S) + P+7.

b. pentru cladirile de colt se poate admite o indltime maxima la cornisa ce nu va depasi
33 m, iar indltimea totald (maximad) nu va depasi 35 m, respectiv un regim de
inaltime de (1-4S)+P+9

c. pentru cladiri cu functiuni deosebite sau aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante)
inaltimea maxima la cornisa nu va depasi regimul de inaltime de (1-4S)+P+9. Inaltimea
la cornisa si inaltimea totala vor fi generate din normele specifice ale programului de
arhitectura propus in fiecare caz in parte fara a depasi 50 m.

Nota generala:

Centrala termica va fi amplasata pe invelitoarea ultimului nivel admis prin regimul de
inaltime stabilit prin PUZ, in spatii tehnice dedicate. Aceste spatii vor fi accesibile prin liftul si scara
imobilului.

Volumul construit destinat amplasarii centralei termice nu intra in calculul inaltimii maxime a
imobilului.

- Arhitectura cl&dirilor va fi de factura moderna si va exprlma caracterul programulw (imobile
cu functiune mix3a, implicand locuirea la nivelele superioare si imobile exclusiv pentru locuinte
colective). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Se admite realizarea: de balcoane, bow-window-uri etc, peste linia de ahnlament sau
retragere de la aliniament, fara afectarea circulatiilor publice.
Acoperirea cladirilor va fi plat&, (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%).
- Raportul plin-gol, cat si materialele de finisaj se vor alege in concordanta cu caracterul
_arhitectural impus de profilul functional. el _ ¢

Zona va fi echipaté edilitar complet ca preconditie a autorizarii constructiilor de orice fel.

Toate cladirile se vor racorda pentru a3|gurarea utlhtatxlor necesare la retelele edilitare
publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre-domeniul publlc sau parcelele vecine.

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

Parcelele vor dispune de spatiu destinat colectarii deseurilor menajere.

Spatiile tehnice necesare vor fi amplasate in prlr‘CIplu in subteran sau astfel incat sa aiba
un’impact vizual minim.
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In cadrul zone/ m/xte spatule verzi vor ocupa rmn 30 % dln suprafata de refennta pentru

calcul spatii verzi. .
Spatiile verzi vor cuprmde suprafetele organlzate pe sol natural si cele Imerbate peste

subsol.
Suprafata de referinta pentru Calcul spatii verzi, reprezinta suprafata de teren rezultata

dupa dezmembrarea din suprafata initiala conf. CF nr. 329458 (zona reglementata), a suprafetei

aferente Subzonei S_Is* (Institutii si servicii publice: scoala) si a suprafetei servitutii de utilitate

publica care greveaza zona reglementata in partea de nord-est).
Se recomanda ca, in interiorul zonei restructurate, mai ales in cazul in care locuirea e

prezentd, spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna (spatiul
neconstruit sa fie folosit In comun, mai ales Tn scop rezidential).

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiala reglementatd, spre spatiul public
nu se vor realiza Tmprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de Tmprejmuiri spre spatiul public, acestea
vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm gi o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic sau Tntr-un sistem similar care pemite vizibilitatea n ambele directii si patrunderea
vegetapel [naltimea maxima a |mprejmu|rllor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri vii.

In cazul in care Tmprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesita delimitarea
propriului teren), Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor
fi de tip transparent sau opac.

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschlde fara a afecta spatiul public. .

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcel3..

.

Suprafata de referinta pentru talculul POT si CUT a tuturor constructiilor din zona
mixta RiM* va fi suprafata de 49.530 mp ( reprezentand diferenta dintre suprafata totala a.
terenului conform C.F. nr. 329458 si suprafata destmata subzonei de invatamant conform

PUZ).

Pentru UTR RiM* ‘ : ob . (
POT max = 60.00% ' '

Pentru UTR_RiM*
CUT max =2.80
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. K
Caracterul propus

Subzona: S_Va* — Subzona verde - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public

nelimitat situate inzonecu-altcaracter: F

In cadrul prezentei documentatii PUZ, se stabileste locatia spatiului verde aferent
subzonei S_Va*, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate.

Subzona verde (S_Va*) se reglementeaza prin documentatia actuala de PUZ, fara a
mai fi necesara o etapa ulterioara PUD.

In cadrul prezentei documentatii PUZ, se stabilesc locatii si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiul verde,
zona de institutii si servicii de interes public etc.

Suprafata de teren grevata de servitute de utilitate publicd va fi dezmembrata din
parcelele initiale si inscrisa in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate
publica.

Procesul de restructurare propus urmareste dezvoltarea cu prioritate a CIrcuIatnlor
pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modahtat:lor de deplasare velo, orgamzarea
- spatiilor verzi si integrarea moblllerulw urban.

' SECIIUNEA 2. EI'EILIZARE FUNG}'[ONALA &l

Se va aplica lista ut|l|zarllor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categom de-

functlunl conform Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG.

(a) plantatii-inalte, medii si joase; '

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

(c) mobilier urban, amenajri pentru joacd, odihna, sport si alte activitafi in aer liber
compatibile; )

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere; ¢ .

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publicg; '

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

(9) Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare ce deservesc intreg ansamblul,
amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact V|zual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.
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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: condlpa ca noile folosinte s&:faca:

parte de asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatlblle cu spatiile /
amenajarile / cladirile existente.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd s& afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITIE DE AMPLASARE, ECHIPARE $§I CONFIGURARE A

|CLADIRILOR

4. CARACTERISTICIEE PARCELEL OR= SUPRAEETE, FORME, DIVIENSIUNE

Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladirilor (plan
mobilare) si are caracter orientativ.

Terenul aferent Subzonei S_Va* este stabilit in cadrul prezentei documentatii PUZ,
conform plansa “A.08 Plan reglementari urbanistice — Zonificare”.

Cladlnle se vor retrage de la limitele. Iaterale ale parcele: cu cel putm 3m, iar fata de
limita posterioara cu cel putin 6m. .

Distanta minima dintre dou& cladiri aflate pe ‘aceeasi parcela va fi egald cu jumatate .
din nalfimea cladirii mai Tnalte, masurata la cormga sau atic in punctul cel mai tnalt, dar nu.
ma| putin decat 3 m. ; :

Accesele la drumurile publice adlacente se vor reablhta / realiza conform avizului
eliberat de ‘administratorul acestora. :

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutlere
specifice — agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibila folosirea de
fmbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superflmale din agregate de balastier3,
asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.
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Parcajele se vor orgamza in afara parcelel ca parte a sistemului dé parcaje puthe

si/sau private din lungul strazilor.
Necesarul de parcaje va fi dlmenSIonat conform Anexe/ 2 la Regulamentul Local de

Urbanism aferent PUG.

Pentru cladiri noi inaltimea maxim& la cornisid nu va depasi 9 m si respectiv
(S/D)+P+1.

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

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele
edilitare publice.

Se va da o atentie deosebitd iluminatului public.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

In interiorul parcului se pot realiza elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare
ce deservesc intreg ansamblul. Spatiile tehnice necesare vor fi amplasate in principiu in
subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual si fonic minim.

Suprafata spatiilor verzi vor ocupa minim 60% din suprafata terenului aferent
subzonei S_Va* si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasad, medie si inalta).” Calculul spatiilor
verzi va cuprmde suprafetele orgamzate pe sol natural si'zonele cu pavaj ‘ecologic inierbat.

Ca reguld generald imprejmuirile spre spatiile publice adiacente pot fi realizate pnn
dlspunerea perimetrala a unor garduri vii, nefiind obligatorii.
lmprejmumle pe zonele de invecinare cu proprietai private nu sunt obllgatoru

.C.U.T. maxim = 0,1
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S SECTIUNEA |: CARACTERUL ZONEF =1+

. Zona a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice si de
interes public. Prin institutie se intelege un organ sau organizatie (publica sau privatd) care
desfdsoara activitdti cu caracter social, cultural, administrativ etc, cu caracter

—————pecomercial/nonprofit:
Caracterul propus
Subzona: S_lIs* — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public
constituite in cladiri dedicate.
Cladiri dedicate, situate in afara zonei centrale a municipiului, apartinand institutiilor
publice sau de interes public. Se remarca prin prezenta semnificativd in peisajul urban
datoritd modului distinct de ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale.

In cadrul prezentei documentatii PUZ, se stabilesc locatii si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi,
zona de institutii si servicii de interes public etc, conform programului urbanistic stabilit prin
Avizul de Oportunitate.

Suprafata de teren va fi dezmembrata din parcelele initiale si inscrisa in C.F. cu
destinatia de teren rezervat dotarii de invatamant.

Subzona de insitutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate (S_Is*) se reglementeaza prin documentatia actuala de PUZ, fara a mai fi necesara
o etapa ulterioara PUD .

‘ .Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea regIeMentérilor
: cuprinse in Anexa 4 din RLU aferent PUG si a reglementarilor de mai jos.

Se va aphca lista utilizarilor / acthltatllor corespunzatoare ﬂecarel categorii de
functiuni, conform Anexei-1 la Regulamentul Loeal de Urbanism aferent PUG. . :

Orice utilizéri, 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.

]
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Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladirilor (plan

| mobilare) si are caracter orientativ.
Terenul aferent Subzonei S_|s* este stabilit in cadrul prezentei documentatii PUZ,

conform-plansa“A.08 Plan-reglementari-urbanistice =Zonificare”.

Cladirile se vor retrage Th mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta minim
egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5 m.

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

Sunt admise configuratii Tn retrageri succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a
relatiilor mentionate.

EPENCEEASEPARCEER: =

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu jumatate
din Tnaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin decéat 4,5 m.
In cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri,

distanta minim4 va fi de 6 m.

Orice acces la drumurlle publice se va reahza Conform avizului ehberat de

administratorul acestora.
Pentru céile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea

invelitorilor permeabile.

gzg»lgmmm#ﬁ% ROVERIGUEDR:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferenta PUG. Atunci cand
se prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru o cat mai buna organizare a acceselor, circulatiilor auto si pietonale,
dispunerea parcarilor se poate face subteran sau suprateran. :

De. asemenea nu se impun reguli legate de dispunerea parcarilor in mterlorul
parcelei.
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In&ltimea maxima Ia com!ga nu va depési 12 m, iar inaltimea totala (maXIma) nu va
depaS| 16 m, respectiv (1-2S)+P+2+R(M). -

La regimul de inaltime reglementat se pot adauga etaje tehnice. Etajele tehnlce nu
vor fi luate in calculul inaltimi maXIme

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

Volumetria va fi de naturd a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu
coerent si unitar.

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
doud sau patru ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsd 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.

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

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in
Anexa 3 din PUG.

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

Parcela va dispune de spatiu destinat colectarii deseurilor menajere.

_ Spatiile verzi orgahfzate pe solul natural vér ocupa minim 20% din suprafata dé,teren
aferenta subzonei S_Is* si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). :

Imprejmumle orlentate spre spatiul public nu sunt obllgatoru si vor avea un socly
opac cu nalfimea maxima de 80 cm st o parte transparentd, realizata dingrilaj metalic sau
intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea vegetatiei.
[naltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 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 spre lnterlorul parcelei.
Tratamentul arhitectural’ al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cl&dirilor aflate pe
parcela.
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SECTIUNEA 4:

POSlBILITA}'E MAXIME DE OCUPARE SIUTIEIZARE A TERENULU[

C.U.T. maxim=2,8
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