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MEMORIU DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

Prezenta documentatie se intocmeste la cererea beneficiarului, TOMOIAGA-NICOLA CRISTIAN-VIRGIL, avand
domiciliul in Cluj-Napoca, str. Constantin Brancoveanu, nr. 27A, judet Cluj, si are ca obiect ELABORARE PLAN URBANISTIC
ZONAL CONFORM LEGII NR.350/2001 ACTUALIZATA pentru imobilele inscrise in CF. nr. 270321, 270322, 270323, terenurile
fiind situate pe Drumul Sf.lon, Faget, Cluj-Napoca jud. Cluj, identificat prin extras C.F. si plan de situatie conform planselor
desenate anexate la prezenta documentatie.

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA :  ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII

LUCRARII NR.350/2001 ACTUALIZATA pentru imobilele inscrise in CF. nr.
270321, 270323, 270322

AMPLASAMENT :  Drumul Sf.lon, Faget, jud. Cluj

BENEFICIAR : TOMOIAGA-NICOLA CRISTIAN-VIRGIL

Str. Constantin Brancoveanu , nr.27A, Cluj-Napoca,Cluj

PROIECTANT :  TRANS FORM S.R..L
Str. Onisifor Ghibu nr.12, Cluj-Napoca, jud. Cluj

FAZA : Plan Urbanistic Zonal
NR. DOCUMENTATIE : 978/2020
DATA : MARTIE 2022
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1.2. Obiectul lucrarii

Terenul pe care se doreste interventia mai sus mentionatd, se gaseste pe teritoriul administrativ al

municipiului Cluj-Napoca, in intravilan, conform certificatului de urbanism nr. 61 din 12.01.2021.

Dreptul de proprietate asupra imobilului: conform Tabel 1 — extras C.F.

TABEL 1 - extrase C.F.

Situatia existenta a
proprietatilor si a
incadrarii lor
S TEREN

conform
CF

NICOLA FELICIA VICTORIA
NICOLA OLIMPIU
VALENTIN

TOMOIAGA NICOLA 270321 22620/3/3 1612
RALUCA ANDREEA
TOMOIAGA NICOLA
CRISTIAN VIRGIL

NICOLA FELICIA VICTORIA
NICOLA OLIMPIU
VALENTIN
TOMOIAGA NICOLA 270322 22624/6 330
RALUCA ANDREEA
TOMOIAGA NICOLA
CRISTIAN VIRGIL

NICOLA FELICIA VICTORIA
NICOLA OLIMPIU
VALENTIN
TOMOIAGA NICOLA 270323 22624/7 312
RALUCA ANDREEA
TOMOIAGA NICOLA
CRISTIAN VIRGIL

S TOTAL TEREN CARE A

GENERAT PUZ-UL 2254

Pe parcela inscrisd in CF nr. 270321 exista un imobil de locuinta individuala cu regimul de inaltime parter.
Se propun urmatoarele lucrari:

Reglementarea terenurilor in UTR Aapp — Zona de agrement pentru public/privat

Realizarea unui imobil cu functiunea de agrement pentru public. La parter vor fi spatii comune, aflate in legatura cu
activitatile exterioare, iar la etajele superioare se propun camere de cazare.

Amenajare access auto spre parcarea din subsol din str. Sf.lon .

Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona.

Operatiuni notariale.

Amplasamentul studiat este situat in UTR Aapp — Zoni de agrement pentru public/privat.

Prin Planul Urbanistic Zonal se doreste:

Parcelele inscrise in Nr. CF: 270321, Nr. CF: 270322, Nr. CF: 270323, se vor comasa, iar pe noua parcela se va reglementa un
Family Retreat - dotare de agrement pentru public adresata familiilor, care include si teren de sport in aer liber, amenajari

S5.C. TRANS FORMS.RL.

Adress:
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peisagere, cu un regim de inaltime a constructiei S+P+M;

Proiectul prezentat va aduce valoare addugata zonei prin functiunea propusa si imagine arhitecturald coerentd, inscrisa in
context.

1.3. Surse documentare
e PUG Cluj 2014 aprobat prin HCL nr.493/2014
e HCL843din21.11.2019
e  Certificat de Urbanism nr.61 din 12.01.2021
e Aviz de oportunitate nr. 132 din 11.08.2021
e GHID DE ARHITECTURA — pentru incadrarea in specificul local din mediul rural — ZONA DEALURILE
CLUJULUI
e Analiza vizuald a zonei si imagini din drona
e Studiu geo realizat de ing. Vasile Farcas
e Ridicare topo si proces verbal de faza PUZ

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.Evolutia zonei

. Date privind evolutia zonei
Amplasamentul studiat este situat, in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, la sud fata de drumul Sf.lon. Zona studiata este
reglementata pentru activitatile de agrement desfasurate in cadrul natural, fiind in proximitatea padurilor.

. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona cu functiunea de agrement public este in faza incipienta de dezvoltare. Densitatea constructiilor este scazuta, iar in
zona predomina case de vacanta.
. Potential de dezvoltare

Zona studiata are potential de dezvoltare turistica, datorita cadrului natural. Introducerea unui nou centru de interes va
incuraja dezvoltarea unor functiuni similare si va creste atractivitatea zonei.

2.2.incadrarea in localitate

. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj Napoca. Acesta este situat in UTR Aapp - zona de agrement
pentru public/privat.

o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general e.t.c.

Accesul in zona se realizeaza de pe Drumul Sf. lon. Conform PUG Cluj, drumul de acces (Drumul Sf. lon) este propus spre
largire, ajungand la un profil de 18 m. Modernizarea strazii va facilita accesul in zona atat prin intermediul autoturismului
cat si a mijloacelor de transport alternative.

2.3.Elemente ale cadrului natural

o Relieful
Terenul prezinta o inclinatie de 7 m de la intersectia dintre Drumul Sf.lon si Aleea Veveritei, pana la latura opusa.
° Reteaua hidrografica
Pe amplasamentul studiat sau in vecinatatea imediata a acestuia, nu exista cursuri de apa.
o Clima
Clima localitatii este de tip continental moderat, specific regiunilor de deal. Clima este influentata de vecinatatea Muntilor
Apuseni. Toamna si iarna se simt influentele atlantice de la vest. Verile sunt calduroase, iar iernile in general sunt lipsite de
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viscole. Temperatura medie anuala din aer este cca. 8,2 °C, iar media precipitatiilor anuale atinge 557 mm.

o Conditii geotehnice si riscuri naturale
Conform PUG Cluj, situl se afla Tn zona cu risc foarte mediu-mare de alunecari de teren. Se vor aplica masurile prevazute in
studiul geotehnic pentru eliminarea riscului de alunecari de teren.

2.4. Circulatia

o Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Accesul in zona studiata este de pe strada Sf. lon, propusa in PUG pentru largire la profilul de 18 m.
Datorita densitatii scazute a constructiilor, drumul este adesea folosit ca alternativa de strabatere a orasului pe directia vest
si sud-est, fapt care denota o accesibiliate ridicata a zonei.

2.5.0cuparea terenurilor

o Principalele caracteristici ale functiunilor care ocupa zona studiata
Tn prezent, o mare parte din zona studiata este libera de constructii. Vecinitatile constau in spatii neamenajate. Clidirile
existente sunt case de vacanta de tip izolat.

. Relationari intre functiuni
Functiunile sunt prezente punctual, de-a lungul drumului Sf. lon. Un centru de interes il reprezinta restaurantul Roata, situat
la 4 km directia vest fata de situl studiat.

o Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale fondului construit

Tesutul urban este discontinuu si neregulat. Conform regulamentului local aferent UTR Aapp, exista prevazute retrageri fata
de aliniament. Cu toate acestea, constructiile sunt retrase arbitrar fata de drum, fapt care nu poate determina o regula de
construire in zona.

. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

Lipsa functiunilor si a diversitatii lor determind ca zona Faget, Sf. loan, sa fie folosita ca spatiu de tranzit. Este necesar ca
investitile propuse sa valorifice cadrul natural si sa ofere populatiei alternative de petrecere a timpului liber. Documentatiile
aprobate prin HCL 843 din 21.11.2019 si HCL 879 din 17.10.2017 anunta directia de dezvoltare a zonei, prin spatii de
agrement pentru public.

° Asigurarea cu spatii verzi
Desi densitatea constructiilor este scazuta in zona, nu exista spatii verzi publice amenajate. Zonele libere de constructie nu
sunt intretinute si nu reprezinta interes pentru populatie.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Conform P.U.G. Cluj, arealul studiat se afla in zona cu risc medie-mare de alunecari de teren. Modul de construire se va
adapta conditiilor sitului, astfel incat dezvoltarea sa fie durabild. Se vor aplica recomandarile din studiul geotehnic.

. Principalele disfunctionalitati

- Facilitati publice izolate;

- Lipsa diversitatii functiunilor de agrement public;

- Starea actuala a strazii Sf.lon, care datoritd profilului Tngust nu permite circulatia Tn siguranta prin mijloace de
transport alternative sau stationarea autovehiculelor;

- Lipsa spatiilor verzi amenajate pentru agrement in aer liber;
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2.6. Echiparea edilitara
n zon3 existd urmatoarele retele de echipare edilitara:
e Reteaua de alimentare cu apd — exista conducta publica de ap3, situat sub Drumul Sf.lon.
e Retea de alimentare cu energie electrica —in zona exista LEA 0,4 kV, LES 0,4 kV si LEA 20 kV
e Retea de telecomunicatii aeriand — de-a lungul Drumului Sf.lon

2.7. Probleme de mediu
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care sa impuna probleme de mediu. in zon& nu au existat factori
poluanti de mediu.

2.8. Optiuni ale populatiei
n evolutia zonei Figet, nu s-a implementat la nivel de UTR o strategie clard de dezvoltare, prin urmare lipsesc spatiile de
agrement pentru public. Functiunile existente se rezuma strict la alimentatie publica si nu ofera diversitate populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
Amplasamentul studiat este situat in UTR= Aapp — zona de agrement pentru public/privat. Functiunea propusa este permisa
in UTR Aapp, specificul sdu fiind zone dedicate activitatilor de agrement in cadrul natural, in vecinatatea padurilor din
intravilan.

Se propune ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR.350/2001 ACTUALIZATA pentru imobilele
inscrise in CF. nr. 270321,270322,270323.

3.1. Concluziile studiului geotehnic

»5e recomanda utilizarea fundatiilor de suprafata (fundatii pe retele de grinzi sau radier general).

Se vor respecta prevederile Normativului NP 126/2010 -Normativ privind fundarea constructiilor pe pamanturi cu
umflari si contractii mari.

n cazul adoptérii adancimii minime de fundare se vor prevedea mé&suri constructive care s méireasca rigiditatea
constructiei: centuri de b.a. continue pe intreaga lungime a peretilor exteriori si interiori, portanti sau autoportanti,
amplasate la nivelul fiecarui etaj, inclusiv la nivelul soclului sau elevatiilor ; prevederea unei zidarii mixte (stalpisori beton
armat) ; planseul peste demisol se va executa monolit ; conductele purtatoare de apa ce ies din cladire, vor fi prevazute cu
racorduri elastice etanse la traversarea zidurilor sau fundatiilor ; se recomanda realizarea de trotuare etanse in jurul
cladirilor, cu latimea minima de 1.00m, asezate pe un strat de pamant stabilizat(20cm), cu panta spre exterior 5%. Ele se vor
rostui cu mortar de ciment sau mastic bituminos ; evacuarea apelor superficiale si amenajarea suprafetei terenului
fnconjurator cu pante de scurgere spre exterior ; se recomanda evitarea plantarii sau mentinerii de arbori, pomi, arbusti la
o distanta mai micd de 3-5m de cladire ; anexele cladirilor vor fi fundate la aceeasi adancime de fundare cu constructia.

Sapaturile se vor lasa deschise timp foarte scurt, iar pamantul rezultat din sapatura se va depozita la minim 2.00m
de marginea sapaturii.

Toate lucrarile circuitului zero (saparea fundatiilor, turnarea talpilor si elevatiilor) se vor executa fara intrerupere si
intr-un timp cat mai scurt posibil. Eventuala umplutura din jurul constructiei se va executa in strate de 0.20m bine
compactate (D=100%).

Ultimul strat de pamant (20cm) se va sapa imediat Tnhaintea turnarii betonului in fundatii. Sapaturile se vor lasa
deschise timp foarte scurt, iar pamantul rezultat din sapatura se va depozita la minim 1.00 m de marginea sapaturii.

Drumurile si trotuarele se vor prevedea cu rigole cu descarcare la debusee sigure.” (extras din studiul geotehnic
realizat de ing.Vasile Farcas).

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Aria stabilita pentru reglementare prin Avizul de Oportunitate nr. 132 din 11.08.2021 este situata iTn UTR Aapp —
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zona de agrement pentru public/privat.

Pentru realizarea facilitatilor dedicate agrementului pentru public, se va intocmi P.U.Z, care va trata teme precum
integrarea in cadrul natural, accesibilitatea, organizarea spatial-functionald, infrastructura edilitara, amenajarea spatiilor
verzi, protectia parcului natural, servituti de utilitate publica, etc.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pe situl studiat se afla in prezent o constructie parter si cateva anexe (foisor, gratar,teren de fotbal etc), iar terenul
liber nu este amenajat. Datoritd faptului ca se propune o functiune de agrement pentru public care se desfdsoara atat in
interior cat si in exterior, amenajarea spatiilor exterioare este esentiald. Se propun mai multe terase aflate la cote diferite,
datorita pantei terenului natural. Amenajarile propuse nu vor afecta cadrul natural.

3.4. Circulatia
Accesul pietonal si auto pe parcela se va realiza de pe latura nordica, din drumul Sf.lon.
Locurile de stationare pentru autovehicule au fost organizate strict in interiorul parcelei, in zona aferenta UTR Aapp si au
fost calculate conform Anexei 2 din RLU.

NECESAR PARCAJE AUTO nr. Camere | parcari
nr. locuri de parcare necesare = 30% x nr. c 5
camere

Nr. parcari propuse 8
NECESAR PARCAIJE BICICLETE parcari
Nr. parcari propuse 12

3.5. Zonificarea functionala

Parcelele reglementate prin P.U.Z, de o suprafata conform C.F nr. 270321,270322,270323, de 2254 mp, pe care se
doreste realizarea unui centru de agrement, spatii de joaca si aventura in aer liber si interior, amenajari peisagere, se afld in
UTR Aapp.

e Bilant teritorial- zonificare

S.C. TRANS FORMS.RL. N2/

003, RO 15161246

Adress

Telefon/Fax: O 43
E-mai: office@trans-farm.ro

RO33 BTRL 01301202 G990 23
RO90 RZER 0000 0600 030

s 400 RON

Banca Transiva

68, Raiffeisan Bank

nia, Cluj-Napoca

Cluj-Napocs

grrt.. EELTSI;!]L]-;"I,E&RITORIALE DE MP % MP %
1 ;’Jﬁﬁ%ﬂ%li‘cfp‘;ﬂge agreement 2254 100% 2254 100%
Total 2254 100% 2254 100.0%
UTR Aapp
S TEREN 2254 | mp
S rezervata regularizarii drumului 84.323 | mp
POT max (conf. PUG) 10%
CUT max 0.25
S spatiu verde minim 60%
Regim de inaltime max (S)+P+1+M
H max 12 | m
Necesar parcari 30% x nr. camere
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SITUATIE EXISTENTA
S teren, conf. C.F. nr.

270321,270322,270323 2254 | mp
Suprafata construita existenta 35.894 | mp
Suprafata construita desfasurata 35.894 | mp
Regim de inaltime existent P
POT existent 1.59%
CUT existent 0.016

INDICI URBANISTICI PROPUSI

S teren 2254 | mp
Regim de inaltime S+P+M

S construita 223.83 | mp
S desfasurata pentru calcul CUT 561.66 | mp
S spatiu verde propus 1358.73 | mp
% spatiu verde 60.3%

POT propus 9.9%

CUT propus 0.25

H cornisa propus 5.60 | m
H max. propus 9.60 | m

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa.
Se va face prin camin de bransament la reteaua de alimentare cu apa potabila.
Canalizarea menajera.
Apele uzate menajere se vor colecta intr-un bazin vidanjabil etans ce va avea o autonomie de minim o saptamana.
Beneficiarul va incheia un contract de vidanjare cu o firma autorizata care va vidanja periodic bazinul.
Alimentare cu energie electrica.
Se va realiza prin bransarea la reteaua electrica existenta, aflata pe strada Sf. loan.
Alimentarea cu gaze naturale.
Se vor folosi mijloace alternative si energie electrica, intrucat nu exista retele de alimentare cu gaze naturala in zona.
Gospodarirea comunala se va face pe parcelele in proprietate privata.
Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe patru fractii, in spatii special amenajate.

3.7. Protectia mediului

Analiza situatiei existente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:

aer: poate aparea in timpul santierului o posibila sursa de poluare a aerului, care este izolata si de putina
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de proiectare prin
organizarea de santier. Posibile masuri impotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor de acces din amplasament in
perioadele fara precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea vehiculelor si de utilaje ale caror
emisii sunt conform reglementarilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in perioadele in care acestea nu sunt implicate
n activitatile de constructie.

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer.
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sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone special
amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de santier cat si pe
parcursul utilizarii imobilului. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o firma de
salubritate.

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:

- autovehiculele si utilajele folosite pe perioada executiei;

- autovehiculele vizitatorilor;

- autovehiculele in tranzit;

Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot stradal.

flora, fauna: amplasamentul studiat se afld intr-o zona slab urbanizatd, in apropierea padurii, astfel ca flora si
fauna este una specifica. Prin implementarea proiectului nu se va afecta fondul forestier sau fauna din zona.

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la :

a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce priveste
amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

Planul studiat se intinde pe o suprafata totald de 2254 mp. Se va acorda o atentie deosebita edificarii constructiei
dar si a valorificarii sitului, pentru a nu perturba cadrul natural.

b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaza sau care

deriva din ele

P.U.Z propus respectd reglementarile prevazute in P.U.G. Asemanator proiectelor de urbanism aprobate in zona, se
doreste crearea unui spatiu de agrement pentru public.

c) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva promovarii
dezvoltarii durabile

Se vor folosi materiale de buna calitate pentru termoizolarea imobilelor astfel incat consumul de energie sa fie cat mai
redus. Se vor folosi sisteme de Tncdlzire moderne cu surse alternative de consum. Deseurile menajere rezultate vor fi
colectate selectiv, pe patru fractii in spatii amenajate.

d) problemele de mediu relevante pentru plan

Imobilele vor fi racordate la retelele edilitare existente in zond de ap&. in momentul autorizirii se vor intocmi proiecte
detaliate pentru fiecare specialitate in parte pentru terenul studiat. Deseurile rezultate in urma santierului vor fi depozitate
si ulterior transportate, conform prevederilor din autorizatia de construire, in locuri special amenajate, pentru acest tip de
deseuri. La receptia finald a imobilelor terenul va fi predat curat si fara probleme din punct de vedere al deseurilor. Pentru
aceasta se va incheia un contract cu o firma specializata de salubritate.

e) relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Lucrarea prezinta caracteristice comune de PUZ. PUG-ul municipiului Cluj Napoca prevede in zona functiunile prevazute prin
plan, astfel ca proiectul nu este relevant din punct de vedere al implementarii legislatiei nationale si comunitare de mediu.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la :
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor

Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului pentru acest lucru. Aceasta
actiune are loc o singura data.

b) Natura cumulativa a efectelor

Avand in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul are efecte cumulate ce
dau un impact redus asupra mediului.

c) natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontiera.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu
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n faza de proiect de autorizare se vor lua toate masurile de protectie prevazute prin legislatie incepand cu planurile de
SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si organizarea de santier. Prin implementarea P.U.Z.
nu se induc riscuri pentru sdnatatea umana sau pentru mediu.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)
Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 2254 mp.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului

Nu este cazul.

i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural;

Nu este cazul.

ii) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului

Avand in vedere functiunea propusa de agrement public, cu spatii de joaca pentru copii in spatiul exterior, nu se pune
problema de depdsirea valorilor limitd de calitate a mediului. Amenajarile propuse vor aduce o Tmbunatatire mediului
fnconjurator.

iii) folosirea terenului in mod intensiv
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national, comunitar
sau international

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Terenurile studiate sunt proprietate privata si apartin beneficiarilor conform extraselor CF prezentate in TABELUL 1. Prin
P.U.Z se vor comasa parcelele existente pentru realizarea investitiei.

Forma de proprietate MP % MP %

Teren proprietate

N 2254.00 100.00% 2254.00 100.00%
privata comasat

Total 2254.00 100.00% 2254.00 100.00%

Teren rezervat regularizare drum Sf. lon — 84.32 mp

4.CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Concluzii — impactul dezvoltarii la nivelul cartierului

Planul urbanistic zonal, pe langa reglementarea zonei studiate, conform avizului de oportunitate nr.132 din
11.08.2021, aduce o serie de beneficii intregii zone Faget. Prin realizarea investitiei propuse se va crea un spatiu de
agrement nou pentru familii care va atrage si ajuta la decongestionarea zonelor centrale de agrement, oferind o varianta
mai retrasa si aproape de natura publicului interesat. Prin functiunea propusa - cea de centru de agrement - va ridica
calitatea si numarul spatiilor cu caracter similar din oras sau in apropierea orasului, acestea in prezent fiind putine si care nu
ofera functiuni complementare de agrement cu spatii de joaca si aventura pentru copii in interior si in aer liber.

Noua functiune va crea locuri de munca, aducand beneficii atat locuitorilor din zon3, ridicand calitatea vietii, cat si
indirecte inclusiv bugetului local. Prin introducerea unui nou centru de interes in zona se va incuraja dezvoltarea unor
functiuni similare, iar folosirea unui limbaj arhitectural coerent, bine integrat in cadrul natural existent va creste
atractivitatea zonei.
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Planul de actiune pentru implementarea investitiilor

Dezvoltarea va fi in urmatoarele etape:

Etapa 1: Realizarea constructiilor

Etapa 2: Realizarea amenajarilor exterioare

S5.C. TRANS FORMS.RL.

Adress

Str. Republici 8]/
JFax: 004

Telefon
E-ma

/7. Chu-Napoca, Romania
264 430687

office@trans-farm.ro

Tntocmit,

arh. Paula Tritean

Verificat,

arh. Vlad Negru
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Aapp Zona de agrement pentru public / privat

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona este dedicatd activitatilor de agrement desfasurate in cadrul natural, in vecinatatea
padurilor din sau din afara intravilanului. Terenurile sunt in general pajisti adiacente lizierei
padurilor.

Agrementul pentru public presupune utilizarea unor facilitdti dedicate - de alimentatie
publica, pensiuni, vile turistice, spatii pentru picnic, camping, dotari / terenuri sportive, de echitatie
etc.

Agrementul privat presupune utilizarea parcelelor pentru gradinarit, culturi pomicole,
viticole, apiculturd, petrecerea timpului liber etc.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Pentru realizarea de facilitafi dedicate agrementului pentru public se vor intocmi P.U.Z. si
P.U.D. ce vor trata teme ca: integrarea in cadrul natural si peisaj, coerenta cadrului construit,
accesibilitatea, organizarea spatial-functionald, infrastructura edilitard, sistemul de spatii verzi /
naturale, servitutile de utilitate publica ce greveaza teritoriul respectiv etc.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA,

ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. , Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pand la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa cum sunt ele
marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de
Referinta”).

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de
utilitate publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitard, spatiile verzi
etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publicd, pe
terenurile afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publica, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi:
lucrari de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrari cu caracter
provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame,lucrari de consolidare.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si Inscrise in C.F. cu destinatia de feren rezervat pentru servitute de utilitate publica.

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse
in Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.
Pentru lucrarile de modernizare a retelei de strdzi / drumuri se vor elabora proiecte de
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specialitate, in cadrul carora se vor aplica profile transversale unitare (conform Anexei 6) ce vor
determina caracterul spatiului pentru public si al zonei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Profilele transversale ale strazilor vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in
aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, trasee pentru bicicligti
comune cu cele pentru vehicule cu exceptia strazilor colectoare pe care se vor amenaja piste
separate.

Profilele transversale ale drumurilor vor cuprinde de regula piste separate pentru biciclisti de
minimum 1,5 m 1&time, alei pietonale, ambele separate de carosabil prin fasii plantate, arbori in
aliniament.

Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce 1n subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea spatiilor publice.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitdtilor corespunzatoare fiecdrei categorii de functiuni,
conform Anexei I la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

Agrement pentru pentru public:

(a) alimentatie publica;

(b) cazare turistica (pensiuni, vile turistice, camping);

(c) picnic;

(d) sport in aer liber;

(e) echitatie;

(f) amenajari pentru activitati in aer liber - terenuri de sport, platforme cu destinatii diverse
(spectacole, picnic, gratare, etc), alei, parcaje;

(g) edicule, ca parte a amenajarilor pentru sustinerea activitatilor in aer liber.

Agrement privat:
(a) gradinarit, culturi pomicole, viticole, apiculturd;
(b) petrecerea timpului liber.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Agrement pentru public:
Comert si servicii de sustinere a functiei de bazd - agrement pentru public si privat, cu
urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent utilizatorilor zonei;

(b) profilul si anvergura activitatilor sa fie in concordantd cu nevoile generate de utilizarile
de baza (admise);

(c) sa se desfasoare ca activitati complementare, pe langad una din cele cuprinse in categoria
agrementului pentru public;

(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala.

Agrement privat:
Edicule - constructii inchise sau deschise - pentru sustinerea activitatii de baza, cu conditia
ca acestea sa fie din categoria constructiilor provizorii, realizate din materiale usoare, fara fundatii.
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3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Agrement pentru public:

Parcelele sunt considerate construibile daca indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada / drum;

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egald cu 30 m;

(c) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 2000 mp.

Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.

Se recomandad comasarea parcelelor in scopul realizarii unor facilitdfi de agrement de mari
dimensiuni.

Agrement privat:
Se conserva 1n general actuala structura parcelara.
Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate:
(a) sa aiba front la strada / drum sau o alee comuna de acces;
(b) lungimea frontului la strada / drum sau aleea comuna de acces sa fie mai mare de 8 m;
(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 250 mp.
Se accepta comasarea parcelelor sau actiuni de reparcelare, in conditiile mai sus mentionate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Agrement pentru public:
Cladirile se vor retrage cu cel putin 8 m de la aliniament.

Agrement privat:
Constructiile se vor retrage cu cel putin 5 m de la aliniament 1n cazul strazilor, drumurilor,
aleilor de acces local si cu cel putin 8 m de la aliniament 1n celelalte cazuri.

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

Agrement pentru public:

Cladirile se vor retrage cu cel putin 6 m de la limitele laterale de proprietate.
Agrement privat:

Constructiile se vor retrage cu cel putin 3 m de la limitele laterale de proprietate.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
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Agrement pentru public:

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 inalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.

In cazul in care incdperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cladiri,
distanta minima va fi de 6 m.

Agrement privat:
Nu e cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE

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

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

Agrement pentru public:
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd existd acces direct la
drumurile publice.

Agrement privat:

Se vor conserva de regula circulatiile si accesele existente.

In cadrul operatiunilor de divizare a parcelelor / parcelare / reparcelare, se vor prevedea alei
comune cu latimea minima de 5,5 m, ce vor asigura accesul direct la toate parcelele rezultate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in toate cazurile in interiorul parcelor.

Necesarul de parcaje:

Agrement pentru public:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul Regulament. Atunci
cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin Insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de reguld parcaje la sol, pe terenul
unitatilor de agrement.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor
stationa exclusiv in afara spatiului public, 1n interiorul incintelor.

Agrement privat:
Minimum un loc de parcare / parcela.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Agrement pentru public:

Regimul de 1ndltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter, etaj $i mansarda),
(parter, etaj si etaj retras), (demisol parter si mansarda]) sau (demisol parter si etaj retras). Totalizat,
regimul de indltime nu poate depdsi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R,
D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda,
R - etaj retras).
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Iniltimea maxima admisa a cladirilor, masurati la cornisa superioard sau la aticul etajului
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Iniltimea maxima admisi a cladirilor, misurati la coama acoperisului sau la aticul etajului
retras, In punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

Agrement privat:
Regimul maxim de Tnaltime admis este (S)+P.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisda numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna, va exprima caracterul programului §i se va
subordona nevoii de incadrare in peisaj.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Agrement pentru public:

Racordarea la retelele edilitare publice disponibile este obligatorie.

Acolo unde nu existd retele publice de canalizare, apele uzate menajere se vor epura
utilizand sisteme individuale si ulterior vor fi utilizate local sau infiltrate in sol, in interiorul
parcelei. Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv prin sisteme de acumulare sau
retentie si ulterior evacuate in emisari locali cu debite stabilite prin Avizul AN Apele Romane -
Administratia Bazinald de Apa Somes-Tisa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In imperjmuire.

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

Fiecare parceld va dispune de o platformd sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din domeniul public.

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

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Agrement pentru public:

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

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

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

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 80%
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, 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
constructiilor.

14. IMPREJMUIRI

Agrement pentru public:

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

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

Se vor folosi materiale naturale - lemn, piatrd - pentru a nu diminua caracterul natural al
zonei. Imprejmuirile pot fi realizate si numai prin vegetatie / garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Agrement privat:

Imprejmuirile vor fi de tip transparent, cu iniltimea maxima de 2,20 m. Materialele folosite
vor fi lemnul sau metalul. Se recomanda dublarea acestora cu vegetatie / garduri vii.

In cazul operatiunilor de divizare a parcelelor / lorizare, imprejmuirile vor avea un caracter
unitar.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

Agrement pentru public si privat:
P.O.T. maxim = 10% pentru toate utilizarile admise.

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

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

Agrement pentru public:
C.U.T. maxim = 0,25 pentru toate utilizarile admise.

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

Agrement privat:
C.U.T. Maxim = 0,1



