MEMORIU TEHNIC

1.INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei
PROIECT: ELABORARE PUZ
CONSTRUIRE IMOBILE CASE INDIVIDUALE P+2E

AMPLASAMENT: loc.Cluj-Napoca str.Valea Seaca fn jud.Cluj
cf.nr.273005
BENEFICIAR: RUS MIRCEA ION

loc.Cluj Napoca Aleea Vidraru nr.11

FAZA: PUZ-PLAN URBANISTIC ZONAL

1.2. Descrierea investitiei

In cadrul programului de dezvoltare a municipiului Cluj-Napoca, se prevede
necesitatea asigurdrii terenurilor destinate dezvoltarii zonelor de locuit,
reamenajarea si extinderea locuintelor existente, unifamiliale, amplasate pe loturi
individuale, extinderea si confortizarea locuintelor particulare existente in diferite
zone a orasgului.

Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementéri specifice pentru o zona din
teritoriul administrativ al orasului, traseaza caile de circulatie, propune zonificarea
teritoriului, asigurarea dotérilor si infrastructurii necesare. Scopul lucrarii este de a
pune la dispozitia autoritatilor locale, a avizatorilor, o metodologie unitara si
concretd, in vederea identificarii si delimitarii terenurilor destinate construirii unor
obiective, precum si stabilirea conditiilor de utilizare. Este foarte importanta
utilizarea rationala a terenurilor, corelarea intereselor generale ale colectivitaji
locale cu interesele particulare.

Prin prezenta documentatie s-au urmarit in principiu urmatoarele:

e analiza situatiei existente si stabilirea indicilor urbanistici existenti,

o dimensionarea constructiilor si a amenajarilor propuse corespunzator
suprafetei terenului studiat si in conformitate cu tema de proiectare:

e echiparea cu utilitati;

e integrarea gi armonizarea noilor constructii in mediul construit $i cu
cadrul natural existent;

o asigurarea conditiilor privind protectia mediului.

OBIECTIVELE URMARITE PRIN PROIECT sunt:

1. Stabilirea terenului aferent propunerilor si includerea Iui in zona de locuit:

2. Asigurarea celui mai economic traseu pentru deservirea parcelei;

3. asigurarea cu retele tehnico-edilitare necesare pentru dezvoltari, prin

racordare |a retelele existente sau la prelungirile acestora;

4. masuri gi actiuni pentru protejarea si conservarea mediului.

Principalul obiectiv al prezentului PUZ este reglementarea urbanistica Si
tehnico-edilitard, precum si asigurarea bazei legale.

1.3. Surse documentare
e Baza topograficd utilizatd pentru elaborarea PUZ este ridicarea
topografica avizata de OCPI - |a scara 1:500.




e Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca

e Date culese pe teren.

o Date privind retelele tehnico-edilitare de la detinétorii si administratorii
acestora.

e Studiul geotehnic.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Zona studiata, situata in intravilanul orasului, este o zona noua de locuit,
care s-a format in decursul ultimilor ani. Aceasta zona este in continua dezvoltare
in ultimele doua decenii. Fondul construit isi schimba imaginea in continuu prin
amplasarea unor noi constructii in general case de locuit. Constructiile existente
fiind cladiri de locuit cu 2,3 nivele, parter cu mansarda sau etaj cu demisol(subsol)
sau cu parter, etaj si mansarda. La demisolul, subsolul, caselor in general sunt
amplasate garajele gi spatiile tehnice, pivnite. Parterul, mansarda, etajul,
adapostesc functiunile necesare locuirii. Cladirile, fronturile acestora, urméaresc
trama stradala. Majoritatea caselor, clddirilor existente, sunt retrase de la
aliniament, de la limita lotului dinspre strazile existente.

in zona sunt retele tehnico-edilitare, cum ar fi alimentarea cu apa potabila,
canalizarea, alimentarea cu energie electrica si de gaz metan, televiziune prin cablu,
intermet.

in conditiile actuale sunt prioritare urméatoarele:

o stabilirea functiunilor, a loturilor existente;

o stabilirea indicilor urbanistici reali, pe baza studiului situatiei existente,
cele stabilite prin cartarea zonei;

o studiul retfelelor tehnico-edilitare, extinderea acestora pentru
asigurarea functiondrii locuintelor existente, a extinderilor propuse in
aceastd zona;

e masuri $i actiuni pentru protectia mediului.

2.1. Evolutia zonei

Terenul beneficiarului, amplasamentul din strada Valter Maracineanu f.nr.,
este In prezent lipsit de constructii fiind folosit ca teren agricol, fiind arabil. Evolutia
zonei din ultimii ani a facut ca realitatea din teren sa nu corespund cu cel prevazut
in reglementérile urbanistice referitoare la zona studiata, ca indici, coeficientj
urbanisti etc. Casele de locuit, cladirile existente pe langa limita terenului studiat,
nu se incadreaza in fondul construit existent din aceastd zona. Aceasta s-a format
din loturi particulare, cu locuinte subsol, demisol, parter, etaj si, sau mansarda.
Constructiile de locuinte au fost realizate in decursul deceniilor prin extinderea
succesiva a zonei de locuit, fara documentatii, avand case realizate cu retrageri
fata de aliniament, in dauna spatiilor verzi, ocupand o parte din gradinile loturilor.
Gradinile, spatiile verzi placut.

Zona studiata, fiind inconjurata de loturi cu case de locuit, cu legaturi usoare
cu zonele invecinate, cu posibilitati de utilare imediata, fac ca terenul sa fie atractiv
pentru noi constructii de locuit.

2.2. incadrarea in localitate

Amplasamentul cuprins in perimetrul studiat este situat intr-o zon4 periferica
a localitatii Cluj-Napoca, fiind in vecinatate directa cu drumul national. In ultimii ani,
dinamica zonei s-a accelerat, ceea ce a facut ca intentile proprietarilor de terenuri
sa se orienteze catre construirea de locuinte colective si spatii comerciale.

Subsolul este destinat parcarii auto si spatiilor tehnice. Incinta va fi
amenajata si sistematizata vertical, se vor face plantari de agrement.

Indicii de ocupare a terenului se inscriu in valorile maxime admise pentru
zona de incadrare UTR:POT max=30% si CUT max=0.9.



2.3. Analiza geotehnica
CONDITII TEHNICE ~ GEOLOGICE S1 HIDROGEOLOGICE

Conditii hidrogeologice

in conformitate cu morfologia si conditiile hidrogeologice locale, zona de
amplasament se caracterizeaza cu acumuldri moderate /sirace in ape subterane.
In punctele de forare, nivelul apei subterane nu a fost interceptat pani la
adancimea de cercetare, deci nu este necesar prevederea de epuizmente sau
drenaje in timpul sépaturilor pentru fundatii. Dat fiind faptul c& amplasamentul se
afla intr-o zona de versant, apele de suprafata, sunt prezente, in timpul
precipitatiilor abundente si a topirii bruste a zapezii, care formeaz3 pe intervale
scurte de timp, torenti locali, cu efecte importante asupra versantului (spalari,
infiltréri), se recomanda realizarea de santuri de scurgere / rigole pentru a nu
permite infiltratia apelor pluviale in masiv, ce scade rezistenta la forfecare si
consistenta straturilor.

Conditii stabilitate

Verificarea stabilitétii zonei de versant s-a procedat prin profilul transversal
caracteristic, verificare pentru sectorul susceptibil la alunecare, luand in
considerare datele observatiilor directe, care constau in inventarierea retelei de
crapaturi, zonele depresionare, factori importanti pentru determinarea formei si
adancimii suprafetei de alunecare. Efectele acestori factori de mai sus amintite,
care se manifesta in mecanismul alunecérilor produse, sunt: variatiile umiditatii,
efectul inghet-dezghet, schimbarea pantei taluzului.

Analizele de stabilitate s-au efectuat pe 1 profil de calcul considerat
semnificativ pentru terenul din zona amplasamentului, care a fost realizat pe baza
caracteristicilor mecanice (unghiul de frecare interna $i coeziune) si a celor fizice
(greutate volumica, indice de plasticitate, indice de consistenta si indice de
porozitate). Suprafata de cercetare a fost considerat de form3 oarecare, echilibrul
factorilor stabilizatori i destabilizatori fiind studiati in baza teoriei lui Bishop-
Jeanbu- Morgenstem- Price. In profil, stratificatia terenului este relativ omogena si
aproape paralela cu panta, ce a permis o detaliere a calculelor.

Analizele de verificare a stabilitatii au fost efectuate in dous ipoteze de
calcul prin care s-a admis prezenta factorilor destabilizatori, apa subterana.
Influenta apei subterane asupra stabilititii a fost studiat in dous ipostaze: in mod
exceptional, cu apa considerata la nivelul terenului natural, respectiv, cu apa
subterana intalnita in foraje (faré apa subterand). In tabelul 1 este prezentat o
sinteza a factorilor de stabilitate obtinuti in ipotezele de calcul considerate.

Tabel 1. factorii de stabilitate minim obtinuti in urma analizei de stabilitate:

Ipoteza de calcul / Profil Profil / Factor minim de
stabilitate
Panta naturald si apa subteran4 la nivelul intalnit in 10,452
foraje
Panta naturala si apa subterana la nivelul terenului 6,969

in calculele de rezistent& se va tine seama de grupa seismica a regiunii,
grupa E, avand valoarea de varf a acceleratiei gravitationale pentruperimetrul dat
ag =0,12g (Ks — coeficient de seismicitate)si Tc = 0,70 (perioada de colf), pentru
cutremure avand mediul de recurenta IMR = 100ani.

Studiul deotehnic atasat prezentei documentatji face parte integranta din
prezenta documentatie.

2.4, Elemente ale cadrului natural

Teritoriul n prezent nu este afectat de inundatii si alunecari de teren.
Vanturile dominante sunt cele de vest si nord-vest, cu intensitate $i frecventa
mijlocie. Pentru stabilirea naturii terenului de fundare au fost executate doua foraje
geotehnice. La suprafati se afl3 un strat de sol vegetal cu o grosime de 0,20m




care este urmat de un strat de praf nisipos argilos cafeniu avand o grosime de
1,20m. In partea inferioara a forajului s-a gasit stratul de argila prafoasa marnoasa
cafenie galbena cu lentile nisipoase. Acest strat se gaseste de la -1,40 pana la -
5,00m. In forajul nr.2 executat pe amplasamentul studiat sau gasit urmétoarele
straturi: sol vegetal cu o grosime de 0,20m; argila prafoasa neagra cafenie 1,50m
grosime, si argila prafoasa marnoaséa cafenie cenusie galbena cu lentile nisipoase
cu o grosime de 3,30m. Solul bun de fundare se gaseste imediat sub solul vegetal.
Zona de amplasament se caracterizeaza prin acumulari foarte slabe de apa. Cota
apei freatice nu a fost interceptata cu ocazia forajelor efectuate.

2.5. Circulatia

Zona studiata se afla in intravilanul localitatii Cluj-Napoca. Circulatia se
desfasoara pe strazile existente, adiacente zonei studiate. Aceasta face parte din
trama de circulatie secundara a municipiului Cluj-Napoca. Amplasamentul studiat
este accesibil direct din strada Valter Maracineanu, care este o strada de deservire
locala.

2.6. Ocuparea terenurilor, principalele disfunctionalitati

Terenul studiat se afla la capatului unei strazi de deservire, strada Valter
Maracineanu, este alcatuit din zona de locuit, format din sirul de locuinte existente,
ele fiind in proprietate privata. Constructiile de locuinte existente sunt cladiri
amplasate pe loturi particulare in sistem izolat, cu regimul de inaltime S+P+M si
D+P+M, imobile fara acte. Casele sunt racordate la retelele tehnico-edilitare
existente in zona - alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica si
gaze naturale. Exista constructii existente in zona studiata astfel regulamnetul
propus nu se aplica acestora, fiind necesare documentatii suplimentare in vederea
intrarii in legalitate a imobilelor.

2.7. Echiparea edilitara

Constructiile existente, casele de locuit din zona studiatéd sunt racordate la
retelele tehnico edilitare din zona, acestea sunt: alimentare cu apa, canalizarea,
alimentarea cu energie electrica i de gaze, telefonie.

2.8. Probleme de mediu

o relatia cadru natural - cadru construit: amplasamentul, lotul studiat este
lipsit de constructii, fiind teren arabil. Acesta situatie se va schimba intr-
un mod insemnat. Prin prezenta documentatie suprafata zonei verzi se
va diminua cu aproape 50% din suprafata totald, dar datorita
amenajarii cu arbori , va avea un aspect mult mai placut prezentand o
imagine ordonata, cu peisaj amenajat;

o existenta riscurilor naturale si antropice: nu este pericol de inundatie
sau de alunecare de teren (vezi studiul geotehnic);

o evidenta valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: terenul studiat
nu are valori de patrimoniu $i nu se afla in zona de protectie a vreunui
monument;

e evidenta potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

o Terenul studiat face parte dintr-o zona de locuit, care are un potential
ridicat, avand si posibilitatea ca noile investitii sa fie racordate la
dotérile tehnico edilitare existente in zona.

e Proprietarul terenului doreste valorificarea superioara a zonei
studiate, intentie acceptata si de administratia locala, care a emis
Certificatul de Urbanism pentru intocmirea unei documentatii in faza
de Plan Urbanistic Zonal. Amplasamentul se afla in apropierea
zonelor de locuit existente, din strada Valter Maracineanu si este
cuprins in intravilanul localitatii.

o In prezent zona studiati este incadrat in UTR — Uliu — zona caselor
individuale;



e Caindici urbanistici avem urmatoarele permisiuni: POT max =30%,
CUT max=0,9 )
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul topografic atesta pe baza calculelor analitice suprafata loturilor,

corpurilor de cladiri gi dovedeste detinerea legala a terenului.

Studiul geotehnic prezinta stratificafia terenului, aratd conditiile de fundare.

Conform acestuia zona amplasamentului se caracterizeaza cu un risc

geotehnic redus, se poate funda conform STAS 3300/2-85.

La determinarea cotei de fundare trebuie tinut cont de prezenta stratului de

sol vegetal de la suprafata, care are grosimea de 0,20m. Deci cota de

fundare se va stabili la —-0,90m de la nivelul terenului natural, iar stratul bun
de fundare se considera stratul format de praf nisipos argilos cafeniu de
1,20m grosime. Pe acest strat la calculul dimensionérii fundatiei se va aplica
presiunea conventionald de calcul de baza Peonv = 260 kPa. Cota apei
freatice fiind la adancime mare permite executarea spatiilor la subsol,
demisol in cazul nostru.

Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in zona

seismica a regiunii, care este grupa E, avand indici seismici de calcul

Ks=0,12 gi Tc=0,7.

3.2. Prevederi ale PUG

In prezent zona studiaté este incadrat in UTR — Uliu — zona caselor
individuale;

Indicii de ocupare a terenului se inscriu in valorile maxime admise pentru

zona de incadrare UTR:POT max=30% si CUT max=0.9.

Amplasarea locuintei pe lotul studiat, va contribuii |a ridicarea gradului de
folosire a terenului, la ameliorarea aspectului arhitectural al intregii zone.
Aliniamentul permis este de 5,00m, fatd de limita laturilor dinspre strada de
deservire existenta. Fata de aceast aliniament se permit retrageri. La indicii
urbanistici se permit POTimax=30%, CUTmax=0,9. Inéltimea maxima a cladirii
(masurata de la nivelul terenului la cornigd) va respecta inéltimea maxima
prevazuta prin proiectul initial al lotiz&rii.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Accesul principal pe lot se va asigura de strada Valter
Maracineanu.Constructia propusé va avea lungimea de 14mp si latimea maxima de
12m dar aceasta latime variaza in diferite puncte in functie de forma edificiului.

Casa de locuit va avea sistemul constructiv cu fundatii continue din beton,
structura de rezistentad din beton armat, planseu din beton armat, centuri din
beton armat, acoperig din garpantd termoizolata. Casa de locuit va fi amplasaté
la 6,00m fata de latura din sud a parcelei gi cu o retragere de 5 m fata de strada
Posada. Se propune asigurarea utilitatilor , a dotarilor tehnico-edilitare,
alimentarea cu energie electricd, alimentarea cu apa potabild, canalizare, gaze
naturale din retele existente in zona.

Casa de locuit propusa se va integra armonios in fondul construit existent al
zonei, ca functiune, aspect si finisaje. Configuratia planului, materialele de
constructie folosite la finisaje, acoperigul pe sarpantd vor fi in conformitate cu
modul de amenajare si de construire traditionala.

impreuna cu realizarea constructiei la casa de locuit se vor executa lucrérile
exterioare, amenajarea gardului, curtea, retelele tehnico-edilitare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Terenul dispune de cai de comunicatii respectiv strada Valea Seaca,
amplasata pe latura din Vest.Accesul pietonal si auto se va realiza direct din strada



Valea Seaca.Se propune reglementarea strazii prin cedare in vederea creeri unui
drum cu profil de 9 m.

3.5. Zonificare functionala - reglementari,
bilant teritorial, indici urbanisitici

Prezenta documentatie s-a intocmit in vederea studierii zonei adiacente
lotului din strada Posada f.nr. si in vederea stabilirii indicilor urbanistici reali, pe
baza situatiei existente din teren. Scopul lucrérii este de a obtine derogérile
solicitate pentru amplasarea casei de locuit pe terenul proprietate privata a
beneficiarilor in vederea obtinerii de indici urbanistici, POT si CUT, care s& permita
amplasarea casei de locuit propuse.

Principala functiune a zonei este cea de locuit.

Suprafata terenului studiat este 2.720,00 mp.

lata situatia existenta, cu loturile existente si indicii urbanistici existentj,
calculati pentru fiecare parceld din zona studiata, sunt:

Situatia existentad a terenurilor

— suprafata terenului studiat 2.720,00 mp

— suprafata amplasament studiat 2.720,00 mp

— teren cedat A.D.P. 150,00 mp

— suprafata construita la sol existenta 218,05 mp

— suprafata desfaguratd existenta 332,90 mp
Procentul de ocupare a terenului

— POT propus prin prezenta documentatie 30,00%

— POT realizat pentru amplasamentul studiat 8,01%
Coeficientul de utilizare a terenului

— CUT propus prin prezenta documentatie 0,90

— CUT realizat pentru amplasamentul studiat 0,12

Parcela se considera construibild dacé se respectd urmatoarele conditii:
e parcela este accesibila dintr-un drum public sau prin servitute de
trecere legal obtinuta printr-o trecere de minim 4,0 m;
e suprafata minima a parcelei 300,00 mp.

BILANT TERITORIAL - amplasamentul studiat
Nr. Teritoriu aferent EXISTENT PROPUS
crt. mp % mp %
1 Suprafata studiata 2720 100 2720 100
1 Suprafata construita 218.05 8.01 816 30
2 Alei carosabile, pietonale gi | === | e 260 9.55
platforme pavate
3 Teren agricol, gratini 837 91.99 1144 42.05
4. |Teren cedat A.D.P. —=== 275 10.11
TOTAL GENERAL 2720 100,00 2720 100,00

Regimul de aliniere a constructiilor

Casa de locuit propusd se va amplasa in interiorul lotului situat pe strada
Posada f.nr. gi va pastra o retragere de minim 3,00m, fata de aliniament, domeniul
public.

Amplasarea constructiei se va face in conformitate cu prevederile
Regulamenrtului Local de Urbanism aferent prezentei documentatii si in
concordanta cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferet PUG Cluj-

Napoca.




3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare — propunere

Amplasamentul este situat intr-un ansamblu de locuit, cu constructii cu
subsol (demisol) parter si unu-doud nivele, etaj sau mansarda, cu case individuale
sau cuplate, amplasate in strada Valter Maracineanu. Zona este echipaté cu dotari
edilitare, ofera posibilitati de racordare la retelele existente in zona — de alimentare
cu apa si canalizare, de alimentare cu energie electrica, de alimentare cu gaze
naturale.

1. Alimentare cu apa

Pentru casa de locuit propusa, alimentarea cu apa potabila se va realiza
prin extinderea retelei existente din strada existenta, strada Valter Maracineanu.

2. Canalizarea

Apele uzate menajere, provenite de la casa de locuit propusa, vor fi
colectate gi evacuate la prelungirea canalizérii existente din strada Valter
Maracineanu, prin racordarea la reteaua de canalizare existenta. Aceste legaturi
vor fi realizate subteran, respectand adancimea de inghet si vor fi din PVC.
Racordurile la reteaua existenta se vor face prin intermediul unui camin de
racordare.

3. Alimentarea cu energie electricd

Se va rezolva din reteaua existenta, care se afla in vecinitatea zonei
studiate. Exista retea de alimentare cu energie electrica si post de transformare in
strada Valter Maracineanu. De aici sunt alimentate cu energie electrica casele de
locuit existente in apropierea zonei studiate. Brangarea casei de locuit propuse se
va realiza printr-un traseu subteran si prin intermediul unei firide electrice de
brangsament.

4. Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza prin prelungirea retelei existente in zona studiata, strada Valter
Maracineanu, incélzirea casei de locuit se va realiza cu centrala termica proprie,
amplasat in demisolul cladirii. Centrala termica va asigura apa calda necesar3
instalatiei de ncalzire precum si apa caldd menajera.

5. Gospoddria comunald, salubritatea

Gunoiul menajer va fi colectat, selectionat si transportat periodic la groapa
de gunoi ecologic, prin contract cu SC Brantner Veres SA.

3.7. Protectia mediului
Se pune problema protectiei mediului fatd de sursele potentiale de poluare:
e apele uzate menajere si de la baie vor fi canalizate in reteaua publica de
canalizare,
o deseurile vor fi depozitate pe platforme special amenajate de unde vor fi
transportate pe baza unui contract la locurile indicate.

3.8. Obiective de utilitate publica

3.8.1. Lista obiectivelor de utilitate publicad propuse

Casa de locuit propusa va fi racordata la retelele edilitare publice existente
din zona, de alimentare cu ap3, canalizare, alimentare cu energie electrica si
alimentare cu gaze naturale.

3.8.2. Tipul de proprietate a terenurilor

Suprafata studiata este de 2.720,00mp, care se compune din mai multe
proprietati, loturi individuale, care au deschidere directd catre strada Valter
Maracineanu.

Suprafata loturilor variaza mult, ele fiind cuprinse intre 300,00mp si
500,00mp (amplasamentul studiat). Exista constructii existente in zona studiata




astfel regulamnetul propus nu se aplica acestora, fiind necesare documentatii
suplimentare in vederea intrarii in legalitate a imobilelor.

Regimul de inaltime propus va fi subsol (demisol) parter si mansarda sau
etaj, unde coeficientul de utilizare a terenului va fi variabil.

Pentru amplasamentul studiat, beneficiarul prezentei lucrari, propune o
suprafata construitd de 320,75mp, cu procentul de ocupare a terenului de 30%, si
coeficientul de utilizare a terenului de 0,8, cu regim de inaltime a casei de locuit
Parter + Etaj.

Acesti coeficienti reprezinta situatia generala a ansamblului de locuit aflat pe
marginea strazii Valter Maracineanu, orice constructie propusa aproape sigur va
depasii indicii, coeficientii maximi admisi de planul urbanistic general aprobat.

3.8.3. Circulatia terenurilor

Tipul de proprietate al terenurilor se modifica prin cedare de teren in
vederea regularizarii strazii Valter Maracineanu.Imobilele neconstruite vor asigura
largirea strazii, prin cedare teren pentru utilitate publica. Zona isi va pastra
functiunea existenta.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Nr. Teritoriu aferent EXISTENT PROPUS
cri. mp % mp %
1 Constructii existente, 218.05 8.01 816 30
constructii propuse
2 | Alei carosabile, pietonale gi | —--- 260 9.55
platforme pavate
3 Teren agricol, gradini 2.720 100 2720 100
4 Teren cedrat, propus 0 0 275 10.11
pentru cedare
TOTAL GENERAL TEREN 2720 100,00 2720 100,00
STUDIAT

Avand in vedere prevederile documentatiilor de urbanism superioare
aprobate, se va reglementa aceasta parcela, in conformitate cu reglementérile
aferente pentru acest gen de functiuni.In cadrul studiului PUZ se propun
reglementari urbanistice pentru a obtine autorizatii de construire pentru mvestltla
propusa , CONSTRUIRE ANSAMBLU IMOBILE INDIVIDUALE, in urma
evidentierii beneficiarilor a temei program.Avand in vedere optiuni ale populatiei din
zonele invecinate s-a stabilit directia dezvoltarii intregii zone cuprinse in UTR
existent.

In cadrul PUZ se propune dezvoltarea infrastructurii pentru a viabiliza zona
urmand ca studiile viitoare pe parcelele invecinate sa raspecte noile reglementari
prin cedare teren pentru domeniul public si echiparea edilitara completa.

Zona studiata de 2.720,00mp, cuprinde suprafata proprietatilor studiate,
care sunt de proprietate privati. Intreaga suprafati studiata se afl3 in mtrawlanul
municipiului Cluj-Napoca.

Terenul studiat este ocupat partial de constructii si se afl& in mijlocul unui
ansamblu rezidential in plind dezvoltare, fiind format din terenuri proprietate
privata, construite cu case de locuit, avand posibilitate de acces auto, pietonal din
strada Valter Maracineanu, cu posibilitatea de racordare la retelele tehmco-edllltare
si crearea unor zone verzi armonios amenajate.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal se vor emite Certificatul de urbanism, CU
si Autorizatia de Construire AC, pentru constructia propusa.




Pentru implementarea casei de locuit propuse este necesard cooperarea
intre:
— proprietarul terenurilor;
— Primé&ria municipiului Cluj-Napoca;
detinatorii de utilitati;
investitori - locali sau din alte zone;
populatia din zona.
In perioada imediat urmétoare sunt necesare urmétoarele studii $i proiecte
pentru:

!

alimentarea cu energie electrica, extinderea retelei existente;
alimentarea cu apa potabila;

canalizarea menajeréa si pluviala prin racordarea la reteaua existent;
alimentarea cu gaze naturale, extinderea retelei existente;

faza CU si DTAC pentru constructia propusa.

Prin propunerile formulate in Planul Urbanistic Zonal va creste potentialul
economic, urbanistic $i ambiental al zonei si va contribui la dezvoltarea
constructiilor de locuinte a municipiului Cluj-Napoca. Amenajarea arhitectural
urbanisticé a zonei, va oferi noi posibilitati de ocupare a terenurilor din zona
studiata.

Primaria municipiului Cluj-Napoca, regiile si societatile comerciale furnizoare
de utilitati trebuie s& intocmeasca un program de actiune pentru prelungirea
retelelor publice, in vederea asigurarii functionarii zonei.

La realizarea traseelor, culoarelor necesare utilitatilor propuse, se vor
respecta distantele de protectie i de siguranta in conformitate cu prevederile
tehnice.

Intoc'%mit,
Arh. Noaghi Daniel Nicglae




VOLUMUL 2

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT DOCUMENTATIEI URBANISTICE DE TIP PUZ

CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE STRADA VALTER
MARACINEANU




Beneficiarul are In vedere constuirea in cadrul terenului al cdrui drept de proprietate il define conform
Extraselor de Carte Funciard incluse in anexe, LOCUINTE INDIVIDUALE cu regim redus de indltime[cu toate
lucrérile anexe ce servescla buna functionare a acestuia (racorduri si bransamente la refele edilitare existente,

accese carosabile si pietonale, sistematizare verticald)|.

Prezentul studiu propune reglementarea urbanistici gi edilitard a suprafefei studiate prin adecvarea
destinatiei agricole actuale a acesteia la direcfia de dezvoltare impusd zonei de reglementirile
documentatiilor urbanistice anterior avizate / in vigoare. Este important de mentionat faptul ci demersul
demarat de catre beneficiar in anul 2018 pe aceasta directie se suprapune peste prevederile de dezvoltare a
localititii ale Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca - care propun deasemenea urbanizarea

zonei in cauza sub destinajia Locuinfe individuale mici cu regim redus de indlfime.

Considerdnd pozitionarea sa specifici - intre strada Valea Seaca care bordeazd latura Vesticd a
amplasamentului, §i ansamblul de case care bordeazi latura Esticii a acestuia, prezentul studiu consta in
finalizarea - in corelatie cu zonele limitrofe - problemelor functionale, tehnice si estetice din zona studiata,
fard obstructionarea eventualei desfagurari ulterioare a unor proceduri de urbanizare avand ca subiect un

areal extins.

Pe directia realizdrii obiectivului propus elaborarea prezentei documentatii urbanistice propune:
@ Organizrea arhitectural - urbanisticd a sitului;
@ Reglementarea si asigurarea conditiilor specifice de amplasare a construciilor;
@ Organizarea circulatiei carosabile si pietonale in interiorul suprafetei studiate;
® Dezvoltarea infrastructurii tehnico-edilitare;
@ (Circulatia juridicd a terenurilor;

si cuprinde detalierea reglementdrilor specificereferitoare la:

® asigurarea accesibilitdtii obiectivelor propuse

@ racordarea la refelele edilitare existente in zona;

@ permisivitati i constringeri urbanistice privind volumele construite;

@ relatiile functionale si estetice cu vecinitatea zonei, in sensul integrarii obiectivelor nou

propuse;
@ compatibilitatea functiunilor i conformarea constructiilor;
@ amenajirile exterioare, plantatii, etc.
® regimul juridic §i circulafia terenurilor din zona.
Prezenta documentafie modifica prin urmare reglementirile in limita teritoriului studiat i stabileste un
regulament urbanistic propriu (in ce privegte asigurarea conditiilor specifice de amplasare a constructiilor),
dependent de prezenta propunere de organizre arhitectural-urbanistica a sitului.
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Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricold - pasuni, fanae, arabil - sau libere situate in intravilanul
municipiului,

Caracterul propus

Zond cu functiune rezidentiali de densitate mici cu o structurd urbana coerenti — ansambluri ce
includ locuirea individuala si dotirile aferente.

Se va aplica lista utilizirilor / activitagilor corespunzitoare fiecirei categorii de funcfiuni, conform
Anexei 1 a Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG mun. Cluj Napoca.

Art. 1 UTILIZARI ADMISE

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

Locuinfe semicolective (familiale), cu maximum doui unitafi locative

Art. 2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Instalatii exterioare (de climatizare, de incilzire, pompe de célduri etc) cu conditia ca in
funcfionare acestea si producs 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 condigii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utild ocupati de acestea si nu depdgseascd 80 mp

(c) sd implice maximum 5 persoane

(d) activitatea (inclusiv depozitarea) si se desfisoare numai in interiorul cladirii

() s& nu produci poluare fonici, chimics sau vizuald, sd nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecine

() pentru activititi ce nu se conformeazi prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / clidirilor
existente ce addpostesc activititi de natura celor mai sus menfionate
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(g) pentru activitigi de alimentatie publici se va obfine acordul vecinilor pe o razi 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 urméitoarele condifii:

(a) sa se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire (a) suprafata utili ocupati de acestea si nu
depdseascd 80 mp

(b) s@ implice maximum 5 persoane

(¢) activitatea (inclusiv depozitarea) s se desfigoare numai in interiorul clidirii

(d) sd nu produci poluare fonici, chimici sau vizuald, sd nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine

(e) pentru activitiyi ce nu se conformeazi prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de
parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / clidirilor
existente ce addpostesc activititi de natura celor mai sus mentionate

Funcfiuni de turism, cu urmitoarele conditii:
(a) s& nu includa alimentatie publici;
(b) sé se obfini acordul vecinilor

Institutii de educatie / invifamant - crege, gradinite, scoli publice §i private, cu urmitoarele
condifii:

(a) sd se elaboreze un PUD pentru organizarea ocupirii parcelei

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

(c) pe parceld sd nu existe alte funcgiuni

Art. 3 UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decit cele admise |a punctul 1 si punctul 2. Aceastd reglementare are
caracter definitv si nu poate fi modificat prin PUZ. Sunt interzise lucriri de terasament si sistematizare

verticald de naturd sd afecteze amenajirile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Art. 4 / CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

In cazul particular al supafetei sudiate, adecvarea structurii parcelare existente la dezvoltarea
urbana propusa va presupune operatiuni cadastrale specifice care vor avea ca subiect problematici
mai degrabd legate de
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° reglementarea juridici modului de utilizarea ansamblului rezidential propus -
accesibilitatea imobilelor, delimitarea spatiului semipublic de cel semiprivat...
® sau etapizarea realizirii investitiei

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmitoarele condifii:
(a) sd aiba front la stradi

(b) lungimea frontului la strad si fie mai mare sau egalicul12m

(c) adéncimea si fie mai mare decat frontul la stradi

(d) suprafata si fie mai mare sau egald cu 350 mp

(e) sd aibi formi regulati

Prin exceptie, in cazul parcelelor in infeles 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 funcfionald, amplasarea, echiparea si
configurarea cladirilor, stajionarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare gi utilizare
a terenurilor. In cazul parcelelor existente la data intririi in vigoare a PUG, accesibile prin
servitute de trecere, rezultate din divizarea unei parcele inifiale in addncime, construibilitatea
acestora e conditionatd de acordul vecinilor, daci parcelele acestora nu se afld, la randul lor, in
aceeasi situatie. Se admit operaiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca
toate parcelele rezultate si respecte conditiile mai sus menfionate, specifice zonei.

Art. 5/AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In situatiile in care existi alinieri unitare (aceeasi retragere fafi de aliniament pe cel putin
patru parcele aldturate si invecinate pe acelagi front cu parcela in cauzi), clidirile se vor retrage cu
aceeasi distan{3 faja de aliniament ca si cladirile aliturate.

In situatiile cu alinieri variabile, clidirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel mult 5 m de
la aliniament,

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea fn fata
a unui autoturism.

Art. 6 / AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE
ALE PARCELELOR

Pentru parcelele cu front la stradi de lungime cuprinsi intre 12 si 15 m:

(a) in cazul existentei unui calcan vecin, clidirile se vor alipi de acesta. Noul calcan nuva depdsi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau
provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai fn scopul acoperirii unui
calcan existent. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusa celei ce include un
calcan existent cu o distanfi minim3 de 3 m. In cazul existenfei calcanelor pe ambele laturi ale
parcelei, se va inchide frontul.

(b) In cazul in care pe limitele laterale de proprietate nu existi calcane, clidirile se vor retrage de la
acestea in mod obligatoriu cu o distan{i minimi de 3 m.

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zoni o Jreguldlocala” (reguli a zonei, obicei al
locului) de amplasare a clidirilor pe parceld - demonstrata prin prezentarea imobilelor din
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vecinatate pe planul de situatie - ce implici o retragere mai mici de la limita laterali de proprietate,
aceasta se poate aplica numai pe una din laturi. In acest caz inilimea clidirii, pe aceastd parte nu
va depisi 4,50 m.

Pentru parcelele cu front la stradi de lungime mai mare de 15 m:

(a) in cazul existenfei unui calcan vecin, cladirile se potalipi de acesta. Noul calcan nu va depisi
lungimea celui existent. Nu vor fi luate in considerare calcanele construcgiilor anexe si/sau
provizorii de pe parcelele vecine. Se admite construirea unui calcan numai fn scopul acoperirii unui
calcan existent. Clidirile se vor retrage in mod obligatoriu de la latura opusai celei ce include un
calcan existent cu o distan{i minimi de 3 m.

(b) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile In care pe acestea
nu exista calcane, cu o distanfa minimi de 3 m.

Prin exceptie, in situatia in care se poate identifica in zoni o sreguld locald” (reguli a zonei, obicei al
locului) de amplasare a clidirilor pe parceli - demonstrat prin prezentarea imobilelor din
vecindtate pe planul de situatie - ce implici o retragere mai mica de la limita laterald de proprietate
(dar nu mai putin de 2 m), aceasta se poate aplica numai pe una din laturi, cu conditia ca imobilul
invecinat si aibi spre limita in cauzi o retragere minima de 3 m. In acest caz inilfimea clidirii, pe
aceasta parte nu va depisi 4,50 m.

Pentru toate situatiile:

(a) cladirile se vor retrage de la limita posterioari a parcelei cu o distan{ii minim3 egali cu
Indlfimea clidirii, dar nu mai putin decat 6 m.

(b) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de clddire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu condifia ca indlfimea calcanului rezultat si nu depdseasci 2,80 m.

(c) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fafd de limitele posterioare ale parcelei.

(d) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in figia adiacenti
aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu exceplia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gridina etc), a ciror suprafafi
insumata va fi de maximum 15 mp.

Art.7 / AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanfa minima dintre dou3 clidiri aflate pe aceeagi parceld va fi egala cu jumitate din tniljimea
cladirii mai fnalte, misurati la cornigi sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pugin decét 3 m.
In cazul in care incdperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre
cele doua cladiri, distanta minimi va fi de 6 m.

Art.8 / CIRCULATII S1 ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daci exists acces directla drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intririi in vigoare a PUG, se admite
construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. Pe o parceli se pot prevedea un
singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea ldfimea de maximum 3
m. Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora. Pentru cile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandi utilizarea
invelitorilor permeabile.
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Art.9 / STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stafionarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Necesarul de parcaje:

Locuinge individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care
ocupantii desfagoara activitiyi liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mici de 100 mp

(b) minimum doui locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp

Servicii cu acces public (servicii de proximitate):
(a) minimum doui locuri de parcare

Prin exceptie, in situatiile in care, din motive demonstrabile, in interiorul parcelei nu pot fi realizate
in conditii rezonabile parcaje sau numirul de parcaje necesar, pentru lucriri de restructurare
partiala (schimbari de destinatie, demoldri parfiale, extinderi, mansardari, adi{ionare de noi corpuri
de clddire etc), se poate accepta parcarea pe domeniul public, pe bazi de abonament. In aceste
cazuri se va elabora un PUD. Functiuni de turism, cu urmétoarele conditii:

(a) sd nu includi alimentagie publici:

(b) sd se obtina acordul vecinilor

Institutii de educatie / invitamant - crese, gradinite, gcoli publice si private - parcaje pentru
personal:
(a) minimum un loc de parcarela 5 persoane, dar nu mai putin de doui

Art. 10 / INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indlfime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansard3 /
nivel retras) sau (demisol + parter + mansardi / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai
mare sau egald cu 1,80 m fati de planul fagadei spre strada / spagiul public. Totalizat, regimul de
indlfime nu poate depisi una dintre urmitoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M,
D+P+R (semnificatiile prescurtirilor: § — subsol, D - demisol, P - parter, M - mansardd, R - nivel
retras). Indlfimea maxim3 admis a cladirilor, mdsurat la cornisa superioari sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai tnalt, nu va depisi 8 m. Indlfimea maxima admisi a cladirilor,
masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt, nu va depdsi
12 m.
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Art. 11 / ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Autorizarea executirii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intri in
contradicfie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura clddirilor noi va fi de facturd moderni siva exprima caracterul programului (locuire).
Se interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi
echilibratd, specifici programului de locuit.

Acoperisurile cu garpanti vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si constante
ce nu vor depdsi 600, sau cu terasi. Cornisele vor fi de tip urban.

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

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - figld ceramicd sau tabli lis# filfuiti pentru
acoperige inclinate, tencuieli pentru fajade, placaje din piatrd sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale.

Pentru tdmplarii (usi si ferestre) se recomandi lemnul.

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

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornige, brauri,
colonete, pilagtri, timplarii imprejmuiri etc) cu ocazia renovirii sau a reabilitirii termice. In cazul
restructurarii/extinderii aceste elemente se vor fngloba, de reguli, in conceptul general.

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

public.

Art. 12 / CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitaile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine. Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire. Se interzice
dispunerea aeriani a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parceld va
dispune de o platformi sau de un spafiu interior parcelei (eventual integrat in im prejmuire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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Art. 13 / SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafafa totala si vor cuprinde exclusiv vegetafie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avind o
imbrécdminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatliilor libere. Pe fasia de teren cuprinsi intre
stradd / spatiu public si clidirile retrase de la alinimanent (gradina de fafadi), minim 60% din
suprafefe vor fi organizate ca spatii verzi. Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu excepfia
situafiilor in care acegstia reprezinti un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a
bunurilor sau ar impiedici realizarea constructiilor.

Art. 14 / IMPREJMUIRI

Spre spafiul public aliniamentul va § obligatoriu inchis pe toati lungimea sa prin imprejmuire.
Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inilfimea maxims de 80 cm si
0 parte transparentd, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii i patrunderea vegetatiei. Inilfimea maxim a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea
maximum 2,20 m fnalfime si vor fi de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate in
aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al fmprejmuirilor va fi
corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld,
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SECTIUNEA

L

Art. 15 / PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (pOT)!

SEERAITTET -
SN PR

LS A5 )

Locuinte, alte utiliziri admise:
POT maxim = 35%

Institutii de educatie / invifimant - crege, gradinife, scoli publice si private:
POT maxim = 25%.

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii clidirilor existente sau al adaugarii
de noi corpuri de clidire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcels, in inteles
urbanistic.

Art. 16 / COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)?

Locuinte, alte utiliziri admise:
CUT maxim = 0,9

Institufii de educagie / invifimant - crege, gradinife, scoli publice si private:
CUT maxim = 0,5

Aceastd reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajirii cladirilor
existente sau al adaugirii de noi corpuri de clidire, calculul ficindu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardarilor, suprafaga nivelului (SN) mansardei va
reprezenta maximum 60% din suprafaga nivelului curent (se va lua in calcul numai portiuneacuh
liber = 1,40 m).

! Raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii) si suprafata parcelei. Suprafafa construitd este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depdsesc planul fatadei,
a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a ciror cotj de nivel este sub 3,00 m de la nivelul
solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include Tn suprafata construits. (Legea 350/2001)

2 Raportul dintre suprafata construitd desfisurats (suprafata desfisurats a tuturor planseelor) si suprafata
parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inéltimea liberd de pan3
la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile
destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor deschise §i neacoperite, teraselor si
copertinelor necirculabile, precum sia podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incints,
scdrile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea 350/2001)
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