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MEMORIU GENERAL
1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumire lucrare: Elaborare P.U.Z. pentru parcelare si dezvoltare zona rezidentiala

Amplasament: Cluj-Napoca, str. Galaction Liviu Munteanu si
str. prof. N. Margineanu, f.n., jud. Cluj

Beneficiar: PASCA DORU NICULAE
Gilau, str. Somesului Rece, nr. 1237, jud. Cluj
Data: august 2021
Nr. proiect 17 /2017
Faza proiect: PLAN URBANISTIC ZONAL

Colectiv de proiectare: Proiectant general:
S.C. SPIN STUDIO S.R.L.
Baciu, str. Castanilor, nr. 30, jud. Cluj

Proiectant arhitectura si urbanism:
S.C. SPIN STUDIO S.R.L.

Baciu, str. Castanilor, nr. 30, jud. Cluj
spec. RUR: arh. Adrian llie

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie s-a intocmit la comanda beneficiarului Pasca Doru Niculae si este
necesara pentru documentatia ,Elaborare P.U.Z. pentru parcelare si dezvoltare zona rezidentiala”, in Cluj-
Napoca, pe strada Galaction Liviu Munteanu si str. prof. N. Margineanu, f.n..

Documentatia studiaza terenul aflat in proprietatea privata a beneficiarului din intravilanul localitatii
Cluj-Napoca, care se situeaza in UTR = ULid — Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime,

de mica densitate pe teritorii fara infrastructura completa.

Investitia propune parcelarea terenului astfel incat sa se ajunga la un parcelar de tip urban cu
densitate redusa (parcele mai mari de 800mp), de asemenea la circulatii si accese urbane, in scopul
construirii de locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme
carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Din analiza Intregului UTR se observa posibilitatea ETAPIZARII URBANIZARII astfel:

e UTR-ul studiat este traversat in partea mediana de str. prof. N. Margineanu ceea ce permite
etapizarea studiului prin creearea a doua subzone: nord si sud

e in partea de nord a terenului, care a generat studiul, exista o zona constituita din cinci
parcele cu acces dintr-o circulatie reglementata prin HCL 37 / 04.02.2016. Din aceste cinci
parcele, trei sunt construite cu locuinte unifamiliale iar celelalte doua au functiunea de drum.

e tot in zona nordica exista un teren construit care este incadrata atat in UTR Lid, cat si in
UTR ULid, cu aces din strada Fagetului si o circulatie constituitd Tn extremitatea nordica a
terenului, fapt care permite studierea lui intr-o etapa ulterioara.

e partea sudica a UTR-ului situata intre str. prof. N. Margineanu si strada Liviu Rusu poate
face obiectul unui studiu separat, iar prin dezmembrarile Tncepute se poate observa intentia
de realizare a unei o legaturi stradala pe directia nord — sud.
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e Zona care se poate reglementa prin PUZ in prima etapa este cuprinsa intre terenul
reglementat cu HCL 37/ 04.02.2017 si str. prof. N. Margineanu.

Conform avizului de oportunitate nr. 654 / 17.07.2018 si 126 / 09.08.2021 teritoriul reglementat este
delimitat de strada prof. Nicolae Margineanu la sud, limita intravilanului la est, UTR Ve la vest si zona
construita reglementata prin PUD aprobat cu HCL 37 / 2016 la nord.

1.3. Surse de documentare

Teritoriul studiat Tn cadrul prezentei lucrari, este inclus in documentatia Plan Urbanistic General al
municipiului Cluj Napoca, proiectant general Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca, proiectant de
specialitate S.C. PLANWERK S.R.L., aprobat cu Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj Napoca
nr. 493/22.12.2014.

in cadrul P.U.G., destinatia propusa pentru zon& este UTR = ULid — Zona de urbanizare - Locuinte
cu regim redus de Tnaltime, de mica densitate pe teritorii fara infrastructura completa, UTR = Lid - Locuinte
cu regim redus de inal{ime, de mica densitate pe teritorii fara infrastructura completa, respectiv Ve — zona
verde de protectie.

Pe suprafata delimitata in PUG ca UTR ULid s-au efectuat studii urbanistice care au produs efecte:
HCL 37 /2016 — PUD casa de locuit unifamiliala D+P+E+M Galaction Liviu Munteanu nr. 11A.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata este o zona rezidentiala si de urbanizare aflata de-a lungul strazilor Galaction Liviu
Munteanu si prof. Nicolae Margineanu.

De-a lungul strazii Galaction Liviu Munteanu este o zona rezidentiala cuprinsa in UTR = Lid, cu
locuinte unifamiliale si familiale. Urmarea acestei strazi este strada prof. Nicolae Margineanu.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in sudul municipiului Cluj-Napoca, la sudul strazii Fagetului.

Terenurile studiate se afla intr-o zona propusa spre urbanizare, avand ca vecinatafi terenuri
private, pe care au fost intocmite documentatii de urbanism care au avut efect si limita intravilanului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat are forma neregulata, avand suprafata de 11769.00 m? si front la strada prof.
Nicolae Margineanu. Terenul este in panta, avand o cadere pe directia est — vest .

La limita de vest a zonei studiate se afla zona cu UTR- Ve: zona verde de protectie a apelor.

La limita de est se gaseste limita intravilanului, respectiv padurea de agrement Faget.

2.4. Circulatia existenta

Terenul studiat si vecinii de la nord au acces dinspre strada Galaction Liviu Munteanu, pe un drum
cu latimea de 4m, largit prin grija beneficiarului la 6,5m latime si are front de aprox. 77m la strada prof.
Nicolae Margineanu

2.5. Ocuparea terenurilor
Terenul care reprezinta zona studiata in prezentul P.U.Z. este neconstruit.

S=  6411.00mp C.F. 284262 CAD. 284262
S= 224.00mp C.F. 297519 CAD. 297519 (drum)
S= 134.00mp C.F. 326084 CAD. 326084
S=  5000.00mp C.F. 262498 CAD. 262498

Total teren: 11769.00mp

2.6. Echiparea edilitara
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In zona studiata sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele de apa/canal, electrica, gaz)
necesare pentru deservirea funtiunii dominante — locuire — conform normelor in vigoare.

e Alimentarea cu apa — reteau publica de alimentare cu apa de pe strada Galaction Liviu
Munteanu si strada prof. Nicolae Margineanu, ¢$125mm.

e Canalizarea — reteaua publica de canalizare de pe strada strada Fagetului, DN 50cm.

e Alimentarea cu energie electrica — reteaua publica de alimentare cu energie electrica de pe
strada strada Galaction Liviu Munteanu si strada prof. Nicolae Margineanu, LES 0.4kV, LEA
0.4kV.

e Alimentarea cu gaze naturale — reteaua publica de gaze naturale cu redusa de pe strada
Galaction Liviu Munteanu si strada prof. Nicolae Margineanu vest.

2.7. Probleme de mediu
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Pentru realizarea acestor investitii se propun urmatoarele operatiuni:
Dezmembrarea suprafetelor necesare realizarii circulatiilor

Parcelarea in vederea construirii (parcele mai mari de 800mp)

Rezervarea unei parcele pentru institutii si servicii publice de interes public
Realizarea retelelor edilitare

Realizarea strazii

Realizarea constructiilor

ouhk~wbdE

Disfunctiuni: -lipsa zona dotari de interes public
-acces 6,5m la zona de studiu

Prioritati: -realizare acces auto dublu sens din str. Prof. Nicolae Margineanu de 9m
-realizare subzona dotari de interes public si spatiu verde
Avantaje: -limita intravilan si padure de agrement in vestul amplasamentului

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
S-a intocmit un studiu de oportunitate, aprobat de catre C.T.A.T.U. cu Avizul de oportunitate nr. 654 /
17.07.2018 si 126 / 09.08.2021, in vederea elaborarii P.U.Z. Dezvoltare zona rezidentiala pe strada
Galaction Liviu Munteanu est. Teritoriul reglementat este delimitat de strada prof. Nicolae Margineanu la
sud, limita intravilanului la est, UTR Ve la vest si zona construita reglementata prin PUD aprobat cu HCL
37 /2016 la nord.

3.2. Prevederi ale PUG
UTR-uri EXISTENTE:
Lid — Locuinte cu regim redus de inalt{ime, de mica densitate pe teritorii fara infrastructura completa
ULid - Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de Tnaliime, de mica densitate pe teritorii fara
infrastructura completa
Ve - Zona verde de protectie a apelor

BILANT TERITORIAL UTR EXISTENT:

nr.crt. specificatie suprafata (mp) %

1 UTR Lid drum existent 151.00 1.28
2 UTR Lid 110.00 0.94
3 UTR Ve drum existent 60.00 0.51
4 UTR Ve 21.00 0.18
5 UTR ULid drum existent 13.00 0.11
6 UTR ULid 11414.00 96.98

S teren 11769.00 100.00
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3.3. Valorificarea cadrului natural

Ca urmare a urbanizarii zonei studiate se propune construirea unui ansamblu rezidential. Conform
avizului de oportunitate, in cadrul proiectului se propune realizarea spatiilor libere de constructii amenajate
pe solul natural cu vegetatie joasa, medie, inalta (in pondere de 60.00% din suprafata terenurilor rezultate
prin parcelare in vedera construirii locuintelor si de 40.00% din suprafata terenurilor rezultate prin
parcelare in vedera construirii institutiilor si serviciilor publice si de interes public).

Subzona institutiilor si serviciilor publice si de interes public este amplasata adiacent zonei verzi de
protectie si a zonei verzi propuse, permitand amenajarea acesteia si posibilitatea de acces public, limitat
sau nu, in functie de destinatia finala a cladirii.

3.4. Modernizarea circulatiei

Se propune realizarea unei strazi cu intrare din  strada prof. Nicolae Margineanu, cu dublu sens cu
profil de 9m.

Accesul din str. G. L. Munteanu se va realiza de pe parcela cu nr cad 297519, cu profil initial de
4m, acces largit la 6.5m, prin grija investitorului Pasca Doru Nicolae prin achizitionarea parcelei cu nr. cad.:
326084.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

UTR= Lid* - Zona urbanizata - Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate pe
teritorii fara infrastructura completa, cu reglementarile:

UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat cu o unitate locativa pe parcela si anexele
acestora: garaje, filigorii, iTmprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare,
piscine.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatji exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul

regulament, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditji:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de

la limita parcelei, pe toate directiile;

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,

prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditji:

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

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

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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventjii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditji:

(a) sa nu includa alimentatie publica;
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(b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie / Tnvatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele

conditii:

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

(b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip;

(c) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decéat 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.

CARACTERISTICILE PARCELELOR:

(a) vor avea front la strada

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 18 m
(c) adanei o oot f ¥ 5

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu: 800 mp

AMPLASAREA CLADIRILOR:

Retragere din aliniament: 4-6 m, garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a
permite parcarea in fata a unui autoturism.

Retrageri laterale: min. 4,5m

Retrageri posterioare: min. 12m si min. h cladire.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi unei limite

laterale ale parcelei, cu conditia ca inal{imea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m.

CIRCULATII SI ACCESE:
Parcelele vor avea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea
latimea de maximum 3 m.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

-Locuinte individuale (unifamiliale) inclusiv in cazul in care ocupantii

desfasoara activitati liberale sau manufacturiere: - doua locuri de parcare, dintre care cel putin unul
incorporat in volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

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

-Alte activitati: - conform Anexei 2 PUG in vigoare

REGIMUL DE INALTIME: (S)+P+M, (S)+P+1, D+P (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P
— parter, M — mansarda).

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE:
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si Tnalta).

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI :
Locuinte, alte utilizari admise: POT maxim = 20% .

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:
Locuinte, alte utilizari admise: CUT maxim = 0,4.

Propunere parcelare UTR Lid*:
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10parcele / 10 locuinte unifamiliale .

UTR= S Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri
dedicate , cu reglementarile:

Utilizari admise:
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cultura, functiuni de
fnvatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de cult.

Caracteristicile parcelelor:

(a) vor avea front la strada

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 18 m
(c) suprafata va fi mai mare sau egala cu: 1000 mp

Retragere din aliniament: 4 m
Retrageri laterale: min. 4,5m
Retrageri posterioare: min. 8m

Regimul de inaltime maxim: (S)+P+E+1R/M (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P —
parter, R — etaj retras, M - mansarda).

Spatiile verzi organizate pe solul natural: min. 40% din suprafata teren

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI :
Utilizari admise: POT maxim = 60% .

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:
Utilizari admise: CUT maxim = 2.2

Propunere parcelare UTR S_Is*:
1 parcele / 1 cladire cu destinatia de: functiuni administrative, functiuni de cultura, functiuni de invatamint
si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de cult .

UTR= S Va* - Subzona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat , cu
reglementarile:

Utilizari admise:
(a) plantatji Tnalte, medii si joase
(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo
(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere
h L o . -
(eﬁ) ee"St'.HGE" .pent,lu aet.'."'tag' eultullalle 54 al"“e.' |Ata§|e P Holied

Caracteristicile parcelelor: conf. propunere PUZ
Retragere din aliniament: nu este cazul.
Retrageri laterale: nu este cazul.

Retrageri posterioare: nu este cazul.

Regimul de inaltime: nu este cazul.
Spatiile verzi organizate pe solul natural: min. 60% din suprafata teren

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI :
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Utilizari admise: POT maxim = 0% .

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI:
Utilizari admise: CUT maxim =0

Propunere parcelare UTR S_Va*:
2 parcele cu destinatia de: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

Totalitatea reglementarilor urbanistice se varegasi in RLU aferent acestui studiu urbanistic.

BILANT TERITORIAL UTR PROPUS:

nr.crt. _specificatie suprafata (mp) %

1 UTR Lid drum existent 151.00 1.28
2 UTR Lid drum propus 110.00 0.94
3 UTR Ve drum existent 60.00 0.51
4 UTR Ve 21.00 0.18
5 UTR Lid* drum existent 13.00 0.11
6 UTR Lid* 8197.50 69.65
7 UTR S_Is* 1270.50 10.79
8 UTR S Va* 196.00 1.67
9 UTR Lid* drum propus 1750.00 14.87

S teren 11769.00 100.00

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In zona studiata sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele de apa/canal, electrica, gaz) care se
vor extinde pentru a asigura necesarul pentru deservirea funtiunii dominante (locuire) si se vor dimensiona
conform normelor in vigoare:

1. Alimentarea cu apa
-reteaua publica de alimentare cu apa de pe str. Galaction Liviu Munteanu si
str. prof. Nicolae Margineanu;
2. Canalizare
-reteaua publica de canalizare de pe str. Galaction Liviu Munteanu si str. prof. Nicolae
Margineanu;
3. Alimentare cu energie electrica
-reteaua publica de alimentare cu energie electrica de pe strada Galaction Liviu
Munteanu si strada prof. Nicolae Margineanu;
4. Alimentarea cu gaze naturale
-reteaua publica de gaze naturale de pe strada Galaction Liviu Munteanu si
strada prof. Nicolae Margineanu;

3.7. Protectia mediului
Obiectivele propuse au in vedere permanent principiile dezvoltarii durabile, echilibrul intre spatiul

liber si cel construit, reabilitarea, protejarea si conservarea factorilor de mediu, care se vor asigura prin
urmatoarele masuri:

o Refacerea si conservarea mediului natural dupa procesul de executie al constructiilor,
transportul si depozitarea molozului la locuri specializate si de catre firme specializate.

e Eliminarea/diminuarea surselor de poluare pe parcursul exploatarii acestor constructii;

e Respectarea normelor de igiena si condifile de viata a populatiei (conform normelor
Ministerului sanatatii), prin transportul si depozitarea gunoiului menajer la locuri specializate
si de catre firme specializate.

e Asigurarea necesarului de suprafete de spatii verzi in curti private, plantatii de protectie
contra zgomotelor la gardurile frontale si umbrire la nivelul trotuarelor, scuaruri, gradini,
parcuri cu acces public nelimitat de agrement.
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3.8. Obiective de utilitate publica

Denumire Suprafata [mp.] % Circulatia terenurilor
Teren in proprietate privata, existent cu

functiunea de drum 224.00 Ramane proprietate privata
Teren in proprietate privata, propus spre

dezmembrare cu functiunea de drum 1670.50 Ramane proprietate privata
Teren in proprietate privata, propus spre

dezmembrare cu functiunea de drum 210.50 17.89 % Trece in domeniul public

Teren in proprietate privata, propus spre

dezmembrare cu functiunea de

dotari de interes public 1270.50 10.79% Ramane proprietate privata
Teren in proprietate privata, propus spre

dezmembrare cu functiunea de

curti constructii 8197.50 69.65% Ramane proprietate privata
Teren in proprietate privata, propus spre

dezmembrare cu functiunea de

spatiu verde cu acces public nelimitat 196.00 1.67% Ramane proprietate privata

Remodelarea parcelarului Tn conformitate cu structura urbana propusa:
In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate publica se identifica doua categorii de terenuri

- cele aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare de interes local 17.89%

- cele aferente celorlalte categorii de obiective de interes public (invatamant, sanatate, locuinte
sociale, spatii verzi ce vor include terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii etc) 12.46%

4. Concluzii, masuri in continuare

Tinand cont de fondul construit existent in zona, care este preponderent format din locuinte
unifamiliale pe un parcelar de tip urban cu densitate redusa (parcele mai mari de 800mp) si de faptul ca
terenul studiat e incadrat in UTR — ULid cu subzona S_Uls si S _Va, se propune parcelarea si construirea
terenului studiat astfel incat sa se integreze in zona si sa respecte prevederile din regulamentul PUG,

aferent acestui UTR.

Consecintele acestei investitii  sunt folosirea cat mai eficienta a spatiului destinat locuirii propus
prin PUG Cluj-Napoca in vigoare, urbanizarea zonei si reglementarea strazilor care duce la ridicarea valorii
terenurilor si a calitatii locuirii in zona, si anume: acces auto si pietonal usor, posibilitatea intretinerii strazii,
dezapezirea ei pe timp de iarna, accesul masinilor de interventii (salvare, pompieri, politie), accesul

masinilor de salubritate.

Intocmit,

spec RUR, arh. Adrian llie
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1.1. Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta la
baza elaborarii planurilor urbanistice. Acesta explica si detaliaza sub forma unor prescriptii si
recomandari Planul Urbanistic Zonal in vederea urmaririi i aplicarii acestuia.

R.L.U. cuprinde reguli speciale de urbanism instituite Tn teritoriul studiat.

1.2. Bazalegala a elaborarii

Elaborarea acestei documentatii s-a facut in baza temei de proiectare, precum si a Certificatului
de Urbanism elaborat de Primaria Cluj-Napoca, pe teritoriul caruia se va realiza obiectivul studiat.

Reglementarea tehnica este elaboratda in conformitate cu prevederile legale ale actelor
normative, specifice domeniului sau completari ale acestora. La baza elaborarii R.L.U stau :

1. documentatia nr. 432962/2014 Plan Urbanistic General al municipiului Cluj Napoca, intocmit de
Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca, SC Bogart Construct SRL si SC Planwerk SRL aprobat cu
Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj Napoca nr. 493/2014;

2. studiul de oportunitate, aprobat de catre C.T.A.T.U. cu Avizul de oportunitate nr. 654/17.07.2018

si 126 / 09.08.2021, in vederea elaborarii P.U.Z.;
Ghidul de aplicare al R.G.U. aprobat prin ordinul MLPAT nr. 21/N10.04.2000;
4. Ghidul privind metodologia de intocmire a documentatiei de urbanism PUZ-GM-010-2000.

W

1.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor amplasate pe orice categorie de terenuri atat in intravilan, cit si in extravilan.

Conform avizului de oportunitate nr. 654 / 17.07.2018 si 126 / 09.05.2021 teritoriul reglementat
este delimitat de strada prof. Nicolae Margineanu la sud, limita intravilanului la est, UTR Ve la vest si
zona construita reglementata prin PUD aprobat cu HCL 37 / 2016 la nord.

In acest sens RLU se aplica pe terenul studiat situat in Cluj-Napoca, pe strazile Galaction Liviu
Munteanu si str. prof. N. Margineanu, f.n., pentru terenurile cu nr. Cad: 284262, 297519 (drum), 326084,
262498, Cluj-Napoca, jud. Cluj.

nr. cad Suprafata [mp.]
284262 6411
297519 (drum) 224
326084 134
262498 5000
total 11769

2.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit
Prevederi generale
Planul Urbanistic Zonal si prezentul Regulament local de urbanism stabilesc zonele afectate de
utilitati publice, zonele protejate si de protectie a monumentelor istorice si a siturilor arheologice

1
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repertoriate, zonele care au un regim special de protectie prevazut in legislatie, zonele de risc natural,
zonele cu interdictie temporara ori definitiva de construire si zone in care se preconizeaza operatiuni
urbanistice de regenerare urbana.

Terenuri agricole din intravilan

Terenul intravilan, potrivit Planului Urbanistic General, nu necesita scoaterea din circuitul agricol.

2.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
Pe teritoriul zonei studiate nu se vor emite autorizatii de construire decat, cel mult sub rezerva
unor prescriptii speciale, urmatoarelor categorii de constructii sau lucrari:

e constructii sau categorii de lucrari care pot aduce prejudicii calitatii vietii locuitorilor (zgomot, fum,
noxe, supraincarcarea retelelor);

e constructii sau categorii de lucrari care prin localizare pot compromite conservarea sau punerea
in valoare a unui sit sau a unor vestigii arheologice; orice atribuire a autorizatjilor in situri
presupuse a confine asemenea valori, se va condifiona de efectuarea prealabila si
concluzionarea unor sondaje arheologice (autorizarea sondajelor se face de catre CNMI, CZMI,
muzee locale si judetene), respectiv de descarcarea de sarcina arheologica;

e constructii amplasate pe terenuri supuse unor riscuri naturale sau antropice (eroziuni, prabusiri);
autorizarea construirii se va putea face numai cu restriciii dictate de studii de specialitate a caror
ntocmire se va solicita de catre autoritatile avizatoare.

2.3. Reguli generale de amplasare si retrageri minime obligatorii
Amplasarea cladirilor:

(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind zonele
si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

(2) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea fata de
aliniament se face conform legii si Tn conditiile prezentului regulament privind derogarile.

(3) In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata
si domeniul public. In situatiile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considera cel rezultat in
urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.

(4) Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe
aliniament. Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu respectarea
urmatoarelor conditji:

@) terasele / balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament
cu maxim 1,20m
(b) n cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau

bovindourile vor pastra o distanta minima de 2 m fata de limitele laterale ale
parcelei (marginile fatadei), iar cota inferioara a elementelor lor constructive se va
afla la o Tnaltime minima de 3,5 m fata de cota de calcare exterioara din zona
aliniamentului
(© bovindourile, respectiv balcoanele inchise nu vor fi dispuse la ultimul nivel de sub
cornisa si vor ocupa, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.
(5) Se vor respecta realinierile stabilite prin PUZ si figurate pe plansa de reglementari.

2.4. Reguli cu privire la accesele obligatorii

Accese carosabile:

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

(2) Numarul si caracteristicile acceselor prevazute la alin. (1) se vor conforma specificatiilor din
cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

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

Accese pietonale

(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
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asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni,
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de
acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de
servitutea de trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de
noi consumatori la retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

(2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administratiei publice
competente, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, in cazul in care aceasta are
capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa
construiasca noi retele.

(3) In cazul acordarii unei derogéri pe baza alineatului (2), autorizatia de construire poate fi emisa
in conditiile legii si numai dupa finalizarea si receptionarea de catre administratia locala sau de catre
furnizorii de utilitati abilitati a lucrarilor de extindere / prelungire / realizare a retelelor edilitare.

Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice existente se pot
realiza / finanta de catre administratia publica, furnizorul de utilitati, investitor sau beneficiar, dupa caz, in
conditiile contractelor incheiate cu Consiliul Local sau a autorizatiilor competente si cu respectarea
parametrilor tehnici stabiliti prin Planul Urbanistic General.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

(3) Retelele existente de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi reamplasate
subteran.

(4) Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi amplasate
subteran.

(5) Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

(6) Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de
natura ori regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de
racordare la aceste retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei
persoane care poate dovedi un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala
sa nu are posibilitatea de a refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind insa
recunoscut dreptul sau de a obtine o plata proportionala cu costul dovedit al lucrarii suportate de el, daca
nu exista prevedere contrara, ori lucrarea nu devine proprietate publica / a furnizorului de utilitati.

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

Parcelarea

(1) Parcelarea reprezinta divizarea unui lot de teren in doua sau mai multe loturi.

(2) Se vor aplica reglementarile la nivelul unitatilor teritoriale de referinta, a zonelor si subzonelor
functionale din prezentul regulament

(3) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de bransare la
reteaua de distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiei electrice.
Autoritatea publica este in drept ca in cazul in care pentru bransare este prevazuta o extindere a retelei
publice de distributie sa solicite, anterior autorizarii constructiei, realizarea efectiva a extinderii.

In&ltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inal{ime,
respectiv a inaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de
referinta cuprinse n prezentul Regulament.

In cadrul reglementarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se mésoara de la cota
terenului natural, Tnainte de executarea lucrarilor de construire, Tn punctul aflat la mijlocul liniei paralele
cu aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament, cf. prezentului regulament.
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In cazul cladirilor amplasate pe terenuri in panté, inéltimea acestora se va masura considerand
ca reper punctul aflat pe perimetrul cladirii in care cota terenului natural este cea mai ridicata.

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
Parcaje
Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin autorizatia de construire de
catre primarie sau delegatiile permanente ale consiliile judetene conform legii.
Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea construcfiei.
Necesarul de parcare va fi dimensionat conform Anexei 2 din Regulamentul general al P.U.G.
Spatii verzi si plantate
Pentru constructiile propuse se vor prevedea spatii verzi si plantate cu rol de protectie si de
delimitare a functiunilor.
Imprejmuiri
Este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de imprejmuiri :
e imprejmuiri opace necesare pentru protectia intruziunilor, separarea unor servicii functionale,
asigurarea protectiei vizuale;
e Tmprejmuiri transparente.

3.1. Unitati si subunitati functionale
Lid* - Zona urbanizata - Locuinte cu regim redus de inallime, de mica densitate pe teritorii fara
infrastructura completa
S_Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in cladiri dedicate
S Va* — Subzona verde — scuar, parc, gradina cu acces public nelimitat

Reparcelarea terenurilor

* remodelarea parcelarului Tn conformitate cu structura urbana propusa, in mod obligatoriu conforma
prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publica se vor constitui prin
diminuarea proporionala proprietatilor initiale. In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate
publica se vor identifica doua categorii de terenuri — cele aferente tramei stradale si infrastructurii
edilitare de interes local (in general ocupand 20 — 25% din suprafata totald) si cele aferente celorlalte
categorii de obiective de interes public (trama stradala majora, invatamant, sanatate, locuinte sociale,
spatii verzi ce vor include terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii etc), in cota fixa de 10% din
suprafata totala. Aceasta din urma categorie poate fi ulterior relocata (partial) de catre administratia
publica locala prin diferite proceduri (schimburi de teren etc), in scopul asigurarii retelelor coerente de
spatii si servicii publice in zona si oras, cu conditia amplasarii in noile locatii doar a unor obiective de
utilitate publica.

PUZ se va conforma strict reglementarilor PUG si RLU.
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Lid* Zona urbanizata, Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe teritorii
fara infrastructura completa

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

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditji:
(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcela.
Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente ce
adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.
Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita
parcelei, pe toate direciiile;

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la regulamentul PUG, prestate de
proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditji:
(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;
(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine;
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcela.
Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor existente ce
adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:
(a) sa nu includa alimentatie publica;
(b) sa se obtina acordul vecinilor

Institutii de educatie / invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:
(a) sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei
(b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate, conform
normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip
(c) pe parcela sa nu existe alte functiuni

3. UTILITATI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrari de
terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenaijarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit sa se inscrie in
tipologia specifica zonei. Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila
doar cu respectarea conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni.
Cladirile sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor
putea fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali.
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4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada
(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 18 m
(c) adancimea-sa-fie-mai-mare-decatfrontua-strada-
(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp

Prin exceptie, Tn cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate mai sus, se va elabora un PUD, prin care se va evidentia modalitatea de conformare la
prevederile prezentului regulament privind utilizarea functionala, amplasarea, echiparea si configurarea
cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor. Se admit
operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie.

Cladirile se vor retrage cu 4m de la aliniament. Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza
fata de ambele aliniamente. Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite
parcarea in fata a unui autoturism.

Toate constructiiile de pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente
aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata
fnsumata va fi de maximum 25 mp.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale de proprietate cu o distanta
minima de 4,50 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu inaltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 12 m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi Hmiteler unei limite
laterale ale parcelei, cu conditia ca inal{imea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m.

Garajele se vor retrage cu cel putin 12 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inal{imea cladirii mai
inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.
Tn cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil.
Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m. Orice acces la drumurile publice se va
realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din
interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza n interiorul parcelei. Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale (unifamiliale), inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara activitati
liberale sau manufacturiere: doua locuri de parcare, dintre care cel putin unul incorporat in volumul
cladirii principale sau intr-un garaj.
Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): - doua locuri de parcare.
Alte activitati: - conform Anexei 2 la RLU Cluj-Napoca.
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10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inalfime maxim admis este de doua niveluri supraterane (parter + mansarda), (parter
+ etaj) sau (demisol + parter).

Totalizat, regimul de Tnalfime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratji: (S)+P+M,
(S)+P+1, D+P (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda).

In&ltimea maxim& admisa a cl&dirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel,
in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

In&ltimea maxim& admisa a cl&dirilor, masurata la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu
va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Autorizarea executarii construciiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (locuire).

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperigurile cu sarpanta vor avea forme simple, in una, doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa falfuita pentru
acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri,
colonete, pilastri, tmplarii imprejmuiri etc) cu ocazia renovarii sau a reabilitarii termice. In cazul
restructurarii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de regula, in conceptul general.

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la refelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.

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

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

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiju interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

14. IMPREJMUIRI
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.
Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltiimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn
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ambele directii si patrunderea vegetatiei. A

Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inal{ime si vor fi de tip transparent sau
opac.

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

' SECTIUNEA 3 : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 20%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim=0,4



- 407055_bacju_castanilor_30_cluj_romania
+40723 358758
office@spinstudio.ro

!

S Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public

Zona a ansamblurilor independente, dedicate institutiilor si serviciilor publice si de interes public.
Prin institutie se Tn{elege un organ sau organizatie (publica sau privata) care desfasoara activitati cu
caracter social, cultural, administrativ etc, cu caracter necomercial/nonprofit.

1. UTILIZARI ADMISE
Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cultura,
functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de cult.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

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

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

3. UTILIZARI INTERZISE

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate n interiorul parcelelor.

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

Constructi provizorii de tip ghereta, toneta, garaj, etc. amplasate pe domeniul public;

Instalatji / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

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

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
(a) sa aiba front la strada
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 18 m
(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1000 mp

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniamentul existent sau rezultat in urma unor
operatiuni de realiniere in front discontinu (deschis).
Retragerea fata de aliniament va fi de 4m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale de proprietate cu o distanta
minima de 4,50 m.
Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distan{a minima egala cu inal{imea



407055_baciu_castanilor_30_cluj_romania
+40723 358758
office@spinstudio.ro

Il

cladirii, dar cu nu mai putin decat 8 m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale ale
parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m.

Garajele se vor retrage cu cel putin 8 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii mai
inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin decéat 4,5 m.
n cazul in care incaperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

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

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces, conform normelor.

O parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din
interiorul parcelelor se recomanda utilizarea Tnvelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va realiza numai in interiorul parcelelor, in garaje colective
subterane / supraterane sau in parcaje amenajate la sol.
Necesarul de parcaje:
Conform Anexei 2 PUG
Atunci cand se prevad functiuni diferite Tn interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile vor avea un regim de inal{ime maxim de (S)+P+E+1R (M) . Nivelul retras va avea o
retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris Tn preambul si
peisajului urban.

Autorizarea executarii construcfiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (invatamint
prescolar). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi
echilibrata, specifica programului.

Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — tencuieli pentru fatade, placaje din piatra
sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Toate constructiile se vor racorda in mod obligatoriu la retelele edilitare — electrice, apa,
canalizare. Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Cladirile noi vor dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul
public.
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13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 40% si
vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construciiilor.

14. IMPREJMUIRI

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si 0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea n
ambele directii si patrunderea vegetatiei.

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

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

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

 SECTIUNEA 3 : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §I UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 60%
16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim = 2.2
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S_Va* - subzona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
SECTIUNEA 1 : UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
(a) plantatii Tnalte, medii si joase
(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo
(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere
) e o . -
({eﬁ) ee"St'.HGE" .pent,lu aet.'.“'taB eultu;alle 54 alnne! |Ata§|e P ublica

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme pietonale
si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat. Pot fi luate in considerare conversii
functionale, cu conditia ca noile folosin{e sa faca parte de asemenea din categoria activitatilor admise si
sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile / cladirile existente. Elemente aferente infrastructurii tehnico-
edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel
incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

SECTIUNEA 2 : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Conf. propunere PUZ.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[i\ DE ALINIAMENT
Nu este cazul.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FA'[i\ DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Nu este cazul.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturala, dale beton etc.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.

10. iNAL]‘IMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Nu este cazul.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu este cazul.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $I EVACUAREA DESEURILOR
12
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luminatul public se va fece conf. normelor in vigoare. Se pot prevedea puncte de alimentare cu apa din
reteaua publica. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Se va organiza
un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata
totala a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere. Eliminarea arborilor maturi este
interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor
sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construciiilor.

14. IMPREJMUIRI

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip
transparent sau opac.

SECTIUNEA 3 : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT maxim =0 %

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

CUT maxim=0

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente sau
al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intregul teritoriu al
scuarului, gradinii sau parcului.
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