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INTRODUCERE

1.2. OBIECTUL LUCRARII

1.2.1. Obiectivul Planului Urbanistic Zonal

Obiectivul lucrarii, Planul Urbanistic Zonal, consta in reglementarea urbanistica a unui teren cu
suprafata de 21 601 mp, aflat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, prin stabilirea conditiilor de
construire, a acceselor si a traseelor circulatiilor auto si pietonale si a posibilitatilor de realizare a
infrastructurii. Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe strada Cheile Baciului, nr. 4,
judetul Cluj si este alcatuita din parcela proprietate privata S.C. SEMROM TRANSILVANIA S.A., identificata
prin C.F. nr. 308484, nr. CAD: 308484.

Principalele aspecte urmarite in dezvoltarea P.U.Z.-ului sunt urmatoarele:

» organizarea arhitectural-urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentului noii constructi
prevazute a se realiza si incadrarea acesteia intr-o solutie de ansamblu coerenta;

* reglementarea functionala si cresterea gradului de dotare a zonei;

* reglementarea modului de amplasare, dimensionare, conformare si deservire edilitara;

* organizarea circulatiel carosabile si pietonale si racordarea acestora la circulatia existenta in zona;

* circulatia judiciara a terenurilor;

» stabilire P.0.T,, C.U.T., regim de inaltime, functiuni propuse;

+ aliniamente si retrageri propuse.

Documentatia PUZ se va elabora conform cadrului continut prevazut in "Ghid privind metodologia
de elaborare si continut-cadru al planului urbanistic zonal", indicativ GM — 010 -2000, aprobat cu Ordinul nr.
176N /16.08.2000.

Regulamentul Local de Urbanism va fi intocmit in corelare cu Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525/1996, cu Ghidul de aplicare al Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin
Ordinul MLPTL nr. 21/N/10.04.2000 si cu Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG aprobat al
municipiului Cluj-Napoca.

Conform temei de proiectare intocmite de beneficiar, pe terenul care a generat P.U.Z. (CF nr.
308484), se solicita:
» construire hala de depozitare si productie cu spatiu administrativ;
 reconversie functionald constructii existente (corpuri C4 si C8);
» amenajari exterioare: alei pietonale, cai de circulatie rutiera, precum si parcaje;
» imprejmuire teren.

1.2.2. Informatii leqgate de zona reglementata

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe strada Cheile Baciului, nr. 4,
judetul Cluj si este alcatuita din parcela proprietate privata S.C. SEMROM TRANSILVANIA S.A., identificata
prin C.F. nr. 308484, nr. CAD: 308484. Terenul are suprafata de 21 601,00 mp si categoria de folosinta curti
constructil.

Conform PUG al municipiului Cluj-Napoca, zona studiata se afla in UTR S_EI - Subzona de activitati
economice cu caracter industrial - mari unitati industriale. Zona este intr-un stadiu incipient de
restructurare, cu un important potential de dezvoltare economica si urbanistica inca neexploatat.



INTRODUCERE

Zona care a generat necesitatea elaborarii unor documentatii urbanistice este urmatoarea:
Beneficiar: S.C. SEMROM TRANSILVANIA S.A.
Extras C.F.: nr. 308484

SUPRAFATATOTALA: 21601 mp

1.2.3. Investitia propusa

Propunerile actualului proiect sunt urmatoarele: pe terenul studiat se propune realizarea unei

cladiri tip hald cu functiunea de depozitare si productie cu spatiu administrativ, reconversia functionald a
cladirilor C4 si C8, amenajari exterioare aferente si imprejmuire.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Pentru elaborarea lucrarii s-au folosit urmatoarele surse documentare:
o Planul Urbanistic General (PUG) al municipiului Cluj-Napoca;

o Ridicare topografica — extras Carte Funciara ;

o Aviz de Oportunitate;

o Certificat de urbanism;
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata este situata in extremitatea vestica a municipiul Cluj-Napoca, in proximitatea
comunel Baciu.

Zona studiata este compusa predominant din terenuri cu functiuni industriale. Zona nu face parte
din zonele istorice protejate ale municipiului sau din zonele cu caracter rezidentjal.

2.2. Incadrare in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe strada Cheile Baciului, nr. 4,
judetul Cluj si este alcatuita din parcela proprietate privata S.C. SEMROM TRANSILVANIA S.A., identificata
prin C.F. nr. 308484, nr. CAD: 308484. Terenul are suprafata de 21 601,00 mp si categoria de folosinta curti
constructii.

Conform PUG al municipiului Cluj-Napoca, zona studiata se afla in UTR S_EI - Subzona de activitati
economice cu caracter industrial - mari unitati industriale. Zona este intr-un stadiu incipient de
restructurare, cu un important potential de dezvoltare economica si urbanistica inca neexploatat.

Parcela este una de colt, are forma dreptunghiulara in plan. Accesul principal in incinta se
realizeaza din str. Cheile Baciului. Pe latura dinspre sud-vest exista un acces secundar - de serviciu, din
strada Molidului.

Terenul este incadrat in urmatoarele vecinatati:
o spre nord-est — teren proprietate privata;

o spre sud-est — str. Cheile Baciului;

o gspre sud-vest — str. Molidului;

o spre nord-vest — teren proprietate privata.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul prezinta o suprafata relativ plata. Acesta nu este inclus in listele monumentelor istorice
si/sau ale naturii ori zona de protectie a acestora.

2.4, Circulatia

Terenul reglementat are acces auto si pietonal direct din drumurile de importanta locala, mai exact
strada Cheile Baciului si strada Molidului. Parcela este una de colt, are forma dreptunghiulara in plan.
Accesul principal in incinta se realizeaza din str. Cheile Baciului. Pe latura dinspre sud-vest exista un acces
secundar - de serviciu, din strada Molidului.

Prin prezenta documentatie nu se propun interventii pe domeniul public.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul reglementat este situat complet in intravilanul municipiului Cluj-Napoca si are folosinta de
curti constructji.

in prezent pe teren existad mai multe cladiri dupa cum urmeaza:

. Aria . Aria NF
Nr. CAD Functiunea construitd | desfasuratd = . .
(mp) (mp) niveluri
308484 -C1 |Cabina poarta 31 31 1
308484 -C2 | Constructie birouri 197 197 1
308484 -C3 | Constructie siloz 73 73 1
308484 -C4 | Constructie de decuscutare 224 2016 9
308484 -C5 |Constructie magazie 5352 5352 1
308484 -C6 | Constructie sopron 479 479 1
308484 -C7 |Constructie statie auto 312 312 1
308484 -C8 |Constructie statie conditionat seminte 501 3006 6
308484 -C9 | Constructie sopron 584 584 1
308484 -C10 |Constructie sopron 408 408 1
Aria construitd existenta 8161
Aria desfasurata existenta 12458
Bilantul suprafetelor si al indicilor existenti este urmatorul:
INDICI SUPRAFETE EXISTENTI UM.
Suprafata teren (mp) 21601 mp
P.0.T. max. P.U.G. abrobat 60 %
C.U.T. max. P.U.G. abrobat 12 -
Aria construita totala existenta 8161 mp
P.0.T. existent - brocentul de ocupare al terenului 37.78 %
Aria desfasurata totala existentd 12458 mp
C.U.T. existent- coeficient de utilizare al terenului 0.58 -
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2.6. Echipare edilitara

Pe teren exista brangsamente la toate utilitatile.

Zona studiata beneficiaza de alimentare cu energie electrica prin liniile electrice LES de 10 kV si
LES de 0,4 kV. Acestea sunt amplasate de-a lungul strazii Cheile Baciului si strazii Molidului.

Zona beneficiaza de retea de alimentare cu apa potabild, aceasta fiind amplasata de-a lungul strazii
Cheile Baciului si strazii Molidului.

Zona beneficiaza de retea de canalizare, aceasta fiind amplasata de-a lungul strazii Cheile Baciului.

Zona beneficiaza de retea de alimentare cu gaze naturale, aceasta fiind amplasata de-a lungul
strazii Cheile Baciului si strazii Molidului.

Zona beneficiaza de retea de telecomunicatii, aceasta fiind amplasata de-a lungul strazii Cheile
Baciului.

2.7. Probleme de mediu

Zona studiata nu se suprapune cu arii naturale protejate sau cu monumente istorice sau
arheologice.

Zona este lipsita de surse de poluare.

Se va asigura 0 ocupare a terenului cu constructii cat mai optimizata, cu o ocupare de spatji verzi
care sa respecte cerintele minime conform cadrului legal in vigoare.

Pe amplasament nu se vor desfasura activitati productive poluante care sa afecteze mediul
inconjurator sau ecosistemul.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca acestea sa fie
preluate periodic de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

2.8. Optiuni ale populatiei

Zona studiata de afla intr-un stadiu incipient de restructurare, avand un important potential de
dezvoltare economica §i urbanistica neexploatat. Investitia propusa ar avea un rol important in
restructurarea si dezvoltarea zonei prin solutia propusa.

11
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Elaborarea prezentului PUZ se face in baza urmatoarelor documente:
o Certificat de Urbanism;
o Aviz de Oportunitate;

3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG al municipiului Cluj-Napoca, zona studiata se afla in UTR S_EI - Subzona de activitati
economice cu caracter industrial - mari unitdti industriale. Zona este intr-un stadiu incipient de
restructurare, cu un important potential de dezvoltare economica si urbanistica inca neexploatat.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Documentatia Planului Urbanistic Zonal, va tine seama de posibilitatile de valorificare a cadrului
natural. In amenajarea zonei studiate se vor prevedea atat noi zone verzi plantate, cat si valorificarea
zonelor verzi existente.

in cadrul parcelei studiate, cadrul natural va fi protejat prin amenajarea de spatii inierbate si
amenajate cu vegetatie plantata - arbori si pomi de inal{ime medie. Prin amplasarea constructiei se va
asigura o insorire cat mai buna a intreqului ansamblu.

3.4. Modernizarea circulatiei

Terenul reglementat are acces auto si pietonal direct din drumurile de importanta locala, mai exact
strada Cheile Baciului si strada Molidului. Parcela este una de colt, are forma dreptunghiulara in plan.
Accesul principal in incinta se realizeaza din str. Cheile Baciului. Pe latura dinspre sud-vest exista un acces
secundar - de serviciu, din strada Molidului.

Prin prezenta documentatie nu se propun interventii pe domeniul public.

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

3.5.1. Reglementari

Zona studiata este reglementata din punct de vedere functional, prin prezentul PUZ, ca UTR El -
Zona de activitati economice cu caracter industrial, preluand cu exactitate prevederile PUG al municipiului
Cluj-Napoca in vigoare.

Principalele reglementari stabilite prin prezentul PUZ sunt dupa cum urmeaza:
» Retrageri propuse: Retragere 8 m fata de aliniament; Retrageri 6 m fata de limitele laterale
si posterioare ale parcelei

+ Inaltime maxima admisa: la cornisa 21 m, totald 25 m

*  Spatii verzi: minim 20% din suprafata totala a terenului; 50% pentru fasia de teren cuprinsa

12
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intre limita de proprietate si frontul cladirilor retrase fata de limita de proprietate
«  POT maxim = 60%

e CUTmaxim=1.2

3.5.2. Ocuparea terenurilor: bilant teritorial si indici urbanistici

Generalitati:

Propunerile actualului proiect sunt urmatoarele: pe terenul studiat se propune realizarea unei cladiri
tip hala cu functiunea de depozitare si productie cu spatiu administrativ, reconversia functionald a
cladirilor C4 si C8, amenajari exterioare aferente si imprejmuire.

Caracteristicile cladirii propuse:

Cladirea propusa se va amplasa in dreptul constructiei existente C2, aliniindu-se cu aceasta Si
respectand retragerile prevazute prin requlamentul UTR.

Regimul de inaltime al cladirii propuse va fi de P+1.

Aria construita va fi 1872,00 mp.

Aria desfasurata va fi 2400,00 mp.

Din punct de vedere functional va cuprinde o zona administrativa cu birouri si zone de depozitare i
productie.

Structura cladirii va fi una conventionala pe cadre metalice/beton armat.

inchiderile vor fi din panouri tip sandwich, pereti cortina la zona administrativa respectiv tamplarie
Al cu geam termopan.

Acoperisul se va realiza cu panta minima, din panouri tip sandwich pentru acoperisuri cu invelitoare
compatibila.

Finisajele exterioare se vor inscrie in caracterul arhitectural/ambiental al zonei.

Finisajele interioare vor fi cele specifice halelor de depozitare. La zona de birouri se vor folosi
materiale adecvate functjunii, urmand ca spatiile interioare sa ofere conditii de lucru optime.

Cladirile C4 si C8 vor face obiectul unei reconversii functionale intr-o etapa ulterioara. Noile
functiuni vor fiin acord cu utilizarile permise prin regulamentul UTR al P.U.G. aprobat.

Pentru colectarea deseurilor se va realiza un punct gospodaresc amenajat in cadrul incintel, iar
transportarea reziduurilor se va face de catre o firma specializata.

La terminarea lucrdrilor de constructie se va realiza imprejmuirea definitiva a terenului conform
proiectului autorizat. Se vor amenaja locurile de parcare necesare. Aleile de circulatii si trotuarele se vor
realiza din pavele/dale de beton. Se vor amenaja spatii verzi conform planului de amenajare al incintei.

Indici urbanistici propusi:
Aria construita propusa:

Ac propus = Ac existent + Ac cladire noua = 7964,00 + 1872,00 = 9836,00 mp

13
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Aria desfasurata propusa:
Ad propus = Ad existent + Ad cladire noua = 12261,00 + 2400,00 = 14661,00 mp

Bilantul teritorial propus pentru aceasta faza este urmatorul:

INDICI SUPRAFETE PROPUSI UM.
Suprafata teren (mp) 21601 mp
P.0.T. max. P.U.G. aprobat 60 %
C.U.T. max. P.U.G. aprobat 1,2 -
Aria construita totala propusa 9836 mp
P.0.T. propus - procentul de ocupare al terenului 45.53 %
Aria desfasurata totald probusa 14661 mb
C.U.T. propus - coeficient de utilizare al terenului 0.68 -

BILANT TERITORIAL PE TOTAL TEREN

SPECIFICATIE SUPRAFATA (MP) %
Suprafata construita 9836 45.53
Suprafat3 circulatii auto+pietonale 7317 33.87
Suprafata spatii verzi 4448 20.59
TOTAL 21601 100

Stationarea autovehiculelor:

Pe parceld se vor amenaja 24 de locuri de parcare, necesar calculat conform Anexei 2 la
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Cluj-Napoca.

Functiunea propusa nu necesita stationarea autovehiculelor de transport marfa pe parcela.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Cladirea propusa si cele reabilitate vor fi racordate la toate utilitatile existente in zona.

3.7. Protectia mediului

Elemente ale cadrului natural si zone protejate:

Zona studiata nu se suprapune cu arii naturale protejate sau cu monumente istorice sau
arheologice.

Relationarea functiunii propuse cu mediul natural:

Se va avea in vedere ca functiunea propusa sa se integreze cat mai armonios in cadrul natural. Se
va asigura 0 ocupare a terenului cu constructii cat mai optimizat, cu amenajari de spatji verzi care sa
respecte cerintele minime conform cadrului legal in vigoare.

14
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Pe amplasamentul studiat nu se vor desfasura activitati productive poluante care sa afecteze
mediul inconjurator sau ecosistemul.

Prevenirea producerii riscurilor naturale:

Zona studiata nu se afla in zona supusa riscurilor naturale.

Epurarea apelor uzate si depozitarea controlata a deseurilor:

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca acestea sa fie
preluate periodic de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

Spatii verzi:

Necesarul de spatii verzi va fi dimensionat in functie de utilizarea propusa pe parcela, conform
Regulamentului Local de Urbanism al PUG Cluj-Napoca in vigoare.

3.8. Obiective de utilitate publica

Zona reglementata prin prezenta documentatie de urbanism se afla in totalitate in proprietatea
privata a persoanei juridice S.C. SEMROM TRANSILVANIA S A.
in cadrul zonei reglementate nu exista terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in domeniul public.

Bilantul teritorial privind proprietatea asupra terenurilor este urmatorul:

TIPURI DE PROPRIETATE A TERENURILOR Suprafata (mp) %
A) DOMENIUL PUBLIC 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al statului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al judetului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul public al municipiului 0.00 0.00
B) PROPRIETATE PRIVATA 21601.00 100.00
Terenuri din domeniul privat al statului 0.00 0.00
Terenuri din domeniul privat al municipiului 0.00 0.00
Terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice 21601.00 100.00
TOTAL 21601.00 100.00
C) CIRCULATIA TERENURILOR
Terenuri ce se intentioneaz3 a fi trecute in domeniul public | 0.00 | 000
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CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE

4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE

in vederea stabilirii reglementarilor si interventiilor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal a
fost analizata situatia existenta in ceea ce priveste zonificarea functionald, conditiile de circulatie si de
acces, proprietatea asupra terenurilor, echiparea tehnico-edilitara si prevederile Planului Urbanistic General
al municipiului Cluj-Napoca aflat in vigoare.

Pe baza analizei situatiei existente a zonei si a faptului ca zona studiatd se afla in curs de
dezvoltare, se considera oportuna propunerea prezentului Plan Urbanistic Zonal.

Propunerile de dezvoltare urbanistica din cadrul prezentei documentatii au in vedere:

o asigurarea conditiilor de amplasare a constructiilor

o organizarea circulatiei interioare §i asigurarea parcajelor necesare bunei functiondri a

obiectivelor propuse

Principalele criterii arhitectural-urbanistice de organizare a sitului, pe directia incadrarii obiectivului
in contextul imediat sunt urmatoarele:

o gasirea unui raport convenabil:

« intre teren si ariile ocupate cu constructii
* intre spatiu verde si spatiu construit

o stabilirea regimului maxim de inaltime prin limitarea acestuia in vederea inscrierii in contextul

spatial — volumetric imediat

o stabilirea indicilor maximi de ocupare a terenului

o organizarea circulatiei auto si a celei pietonale interioare sitului.

Intocmit,

arh. Amalia Gyemant

arh. Patricia Miron
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Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
D.REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

D. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CAPITOLUL I. PRINCIPII GENERALE

Articolul 1. Rolul Regulamentului local de urbanism

Prezenta documentatie a fost intocmitd pentru aprobarea documentatiei "ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
PENTRU CONSTRUIRE HALA DEPOZITARE SI PRODUCTIE CU SPATIU ADMINISTRATIV, RECONVERSIE FUNCTIONALA
CONSTRUCTII C4, C8, AMENAJARI EXTERIOARE SI IMPREJMUIRE, strada Cheile Baciului, nr. 4, Cluj-Napoca'".

Prezentul regulament local de urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prezederilor
P.U.Z.. Prezentul requlament local de urbanism reia intocmai prevederile Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca,
judetul Cluj.

Regulamentul local de urbanism contine toate informatjile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului
studiat, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

Articolul 2. Baza legala a Regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. este intocmit cu respectarea urmatoarelor acte legislative, acte
normative si regulamente in vigoare:

+  Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal — GM-010-2000.

»  Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar cu modificarile si completarile ulterioare.

* Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu
modificarile si completarile ulterioare.

»  Legea apelor nr. 107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Legea locuintei nr. 114/1996 cu modificarile si completarile ulterioare.

*  0G nr. 43/1997 privind regimul drumurilor cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Ordin nr. 1587/1997 pentru aprobarea listei categoriior de constructji si instalatii industriale generatoare de riscuri
tehnologice.

« 0UG nr. 12/1998 privind transportul pe céile ferate romane si reorganizarea Societatii Nationale a Céilor Ferate
Romane cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Legea 215/2001 - Legea administratiei publice locale cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

*  HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism.

* HG nr 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaludrii de mediu pentru planuri $i programe cu
modificarile si completarile ulterioare.

*  0UG nr. 195/2005 privind protectia mediului cu modificarile si completarile ulterioare.

*  HG nr. 930/2005 pentru aprobarea normelor speciale privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara si
hidrogeologica cu modificarile si completérile ulterioare.

»  Legea nr. 138/2004 privind imbunatatirile funciare cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Legenr. 47/2012 - pentru modificarea si completarea Legii nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatjilor
verzi din intravilanul localitafilor cu modificarile si completarile ulterioare.

*  Ordinul Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei cu modificarile si completérile ulterioare.

» Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard cu modificarile si completarile ulterioare.

»  Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii cu modificarile si completarile ulterioare.

*  Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea



Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
CAPITOLUL I.PRINCIPII GENERALE

teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatjilor de urbanism.
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. este intocmit in concordanta cu urmatoarele surse documentare:
Plan Urbanistic General (P.U.G.) al municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Articolul 3. Domeniul de aplicare al Regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executdrii constructiilor de orice fel pe
terenurile cuprinse in limita reglementata prin P.U.Z.



Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z)
CAPITOLUL II.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Articolul 4. Prevederi generale

in zona reglementata prin prezentul P.U.Z. nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurétor prin
producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol si se vor lua toate
masurile necesare pentru epurarea apelor menajere si deversarea acestora, depozitarea Si evacuarea corespunzatoare a
deseurilor. Deseurile se vor colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor, cat si pe timpul de
functionare al acestora.
Articolul 5. Suprafete impadurite

in zona reglementata prin prezentul P.U.Z. nu se regasesc suprafete apartinand fondului forestier.

Articolul 6. Resursele subsolului

in cazul identificarii de zone cu resurse in zona reglementata prin prezentul P.U.Z., modalitatea exploatarii acestora va
face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Articolul 7. Resurse de apa si platforme meteorologice

in zona reglementat prin prezentul P.U.Z. nu se regasesc cursuri de apa.

Articolul 8. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

in zona reglementata prin prezentul P.U.Z. nu se regasesc zone cu valoare peisagistici sau zone naturale protejate.

Articolul 9. Zone construite protejate

in zona reglementata prin prezentul P.U.Z. nu se regasesc monumente istorice, situri arheologice, zone de protectie
aferente acestora sau zone construite protejate.

Articolul 10. Expunerea la riscuri naturale

Zona reglementata prin prezentul P.U.Z. nu este expusa riscurilor naturale.
Prin riscuri naturale se inteleg: alunecari de teren, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, zone inundabile i
altele asemenea.



Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
CAPITOLUL I.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Articolul 11. Expunerea la riscuri tehnologice

Este interzisd autorizarea constructiilor amplasate in zonele expuse la riscuri tehnologice si in zonele de servitute si de
protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, de canalizare, a cdilor de comunicatie si a altor lucrari
de infrastructura.

Prin riscuri tehnologice se inteleg riscuri determinate de procesele industriale sau agricole care prezinta pericol de
incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare a aerului, apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile primului aliniat constructiile si amenajarile care au ca scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

Conform "Norme tehnice pentru proiectarea si executia conductelor de transport gaze naturale’/2074, se vor respecta
distantele minime, pe orizontald, intre axele conductelor de transport gaze naturale si obiectivele din imediata vecinatate.

Articolul 12. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

in sensul prezentului requlament riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale sau agricole, care
prezinta pericol de inundatii, explozii, radiatji sau poluare a aerului, apei sau solului.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice se face numai pe
baza unui studiu de impact aprobat conform prevederilor legale.

Lista constructiilor generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin ordinul 1587/1997, cu modificdrile si
completérile ulterioare.

Unitatile cu capacitate mica de productie, comerciale si de prestari servicii, precum spalatorii auto, ateliere mecanice,
tinichigerii, ateliere de tmplarie etc., care pot crea riscuri pentru sandtate sau disconfort pentru populatie prin producerea de
zgomot, vibratii, mirosuri, praf, fum, gaze toxice sau iritante etc., se amplaseaza in cladiri separate, la distanta de minimum 15m
de ferestrele locuintelor. Distanta se masoara intre fatada locuintei si perimetrul unitatii, reprezentand limita suprafetei unitatii
respective. Pentru unitatile sus-mentionate se asigura mijloacele adecvate de limitare a nocivitatii, astfel incat sa se incadreze in
normele din standardele in vigoare. (conf. Ord. 119/2014, art. 5, alin. (1)).

Se interzice schimbarea destinatiei functionale a unor zone, daca prin aceasta se creaza premisa aparitiei de riscuri
pentru sdndtatea populatiei din zona locuitd (conf. Ord. 119/2014, art. 5, alin. (2)).

intre unitétile industriale, obiectivele sau activitatile care polueaza factorii de mediu sau produc zgomot si vibrati i
teritoriile protejate invecinate se asigura zone de protectie sanitara.»

Conform Ordinului nr. 119/2014, se instituie zone de protectie sanitard a unitatilor existente care produc disconfort si
riscuri asupra sanatatii. in interiorul acestor zone de protectie sanitard, se impun restrictii in ceea ce priveste construirea de
locuinte, in baza prevederilor legale si conditionat de obtinerea avizului Directiei de Sanatate Publica.

Distantele minime de protectie sanitard intre teritoriile protejate si o serie de unitati care produc disconfort si riscuri
asupra sanatatii populatiei sunt cele reglementate prin legislatia specificd in vigoare.

Articolul 13. Asigurarea echipérii edilitare

Asigurarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de echipare edilitara ce
depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu
beneficiaza de fonduri pentru echiparea edilitard este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii,
in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

Se impune ingroparea firelor de alimentare cu energie electrica si de comunicatii, in conformitate cu HG490/2011
pentru completarea Regulamentului General de Urbanism (HG525/1996), pentru a imbunatati aspectul strazilor.

Articolul 14. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre functiunea constructiei
propuse si functiunea dominanta a zonei.
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CAPITOLUL I.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

Articolul 15. Procentul de ocupare al terenului

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa nu depaseascd
limitele stabilite in prezentul requlament.

Procentul de ocupare al terenului (P.0.T.) reprezintd raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a cladirii sau
proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construitd la nivelul
solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia
la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include
in suprafata construitd (conform Legii 350/2001 completatd si actualizata).

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) reprezintd raportul dintre suprafata construitd desfdsuratd (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriald de referintd. Nu se iau in calculul suprafetei
construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta
pentru gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei Civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile, aleile de acces
pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie (conform Legii 350/2001 completata si actualizatd).

Articolul 16. Lucrari de utilitate publica

in zona reglementata prin prezentul P.U.Z. nu se regasesc terenuri care au fost rezervate in planuri de amenajare a
teritoriului pentru realizarea de lucrari de utilitate publica.
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CAPITOLUL I1I.CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CLADIRILOR

[11.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Articolul 17. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare fata de punctele
cardinale, conform Regulamentului General de Urbanism (H.G. 525/1996), daca acest lucru este posibil.

in cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile invecinate este mai micé sau
cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la
aliniatul anterior (conf. Ord. 119/2014, art. 3, alin. (2)).

Articolul 18. Amplasarea fata de drumuri publice

Realizarea sau amplasarea in zona drumului public a panourilor publicitare, a oricdror constructii, acceselor,
amenajdrilor sau instalatjilor, in orice scop, fara a periclita siguranta circulatiei, este permisé pe baza autorizatiei de construire si
doar in conditjile existentei acordului prealabil si a autorizatiei de amplasare si/sau de acces in zona drumului public emisa de
administratorul drumului respectiv. Prin ordin al Ministrului transporturilor sau, dupa caz, prin hotdrare a consiliului local sau
judetean, se reglementeaza situatiile in care se emite autorizatie de amplasare si/sau de acces in zona drumului public fara
acord prealabil.

in sensul legislatiei in vigoare prin zona drumului public se intelege ampriza, zonele de siguranta si zonele de protectie.

in scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii locuitorilor, precum si pentru
cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de
constructie pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se
executd in varianta de amplasare subterand, cu respectarea reglementérilor tehnice specifice in vigoare. (conf. H.G. nr.
490/2017).

Articolul 19. Amplasarea fata de cai ferate

Zona reglementata prin prezentul PUZ nu se suprapune cu zonele de protectie aferente cdilor ferate.

Articolul 20. Amplasarea fata de aliniament

Conditiile concrete de amplasare a constructiilor fata de aliniament sunt precizate in reglementarile privind unitatile
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.

in sensul prezentului requlament prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul public .

Requlile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelelor supraterane ale cladirilor, inclusiv demisolurile.

Articolul 21. Amplasarea in interiorul parcelei

Conditjile concrete de amplasare a constructiilor in interiorul parcelei sunt precizate in reglementarile privind unitatile
teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament.
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[11.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 22. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice, direct
sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor.

in mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fard indeplinirea conditiilor prevazute la aliniatul
precedent, cu avizul unitdtii teritoriale de pompieri.

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

Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului organelor administratiei publice competente.

Articolul 23. Accese pietonale

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

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg céile 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, dupd
caz, pe terenuri proprietate privatd grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii.

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

111.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Articolul 24. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisad numai daca exista posibilitatea racordarii de noi consumatori la
retelele existente de ap3, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.
Articolul 25. Realizarea de retele edilitare

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 si cu respectarea parametrilor tehnici.

Lucrarile de racordare si de brangare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de investitor sau de beneficiar.

[11.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructjilor

Articolul 26. Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minim 4 loturi alaturate, in vederea realizarii de noi
constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate autoriza realizarea parcelarii Si executarea constructiilor cu conditia
adoptarii de solutii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiend si de protectie a mediului.
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Articolul 27. inaltimea constructjilor

Conditjile concrete privind regimul maxim de inaltime al constructiilor sunt precizate in reglementarile privind unitatile
teritoriale de referintd cuprinse in prezentul regulament.

Articolul 28. Aspectul exterior al constructjilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora i
nu depreciaza aspectul general al zonei.

[11.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatji verzi si imprejmuiri

Articolul 29. Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai dacd exista
posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Articolul 30. Spatji verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii plantate, in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform specificatiilor Anexei nr. 6 a Regulamentului General de Urbanism (HG 525/1996 cu
modificarile si completarile ulterioare).

Articolul 31. Imprejmuiri

Conditjile concrete privind imprejmuirea constructiilor sunt precizate in reglementarile privind unitdtile teritoriale de
referinta cuprinse in prezentul regulament.
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Articolul 32. Intrarea in vigoare

Prezentul regulament devine obligatoriu prin aprobarea de catre Consiliul Local al municipiului Cluj-Napoca.

Definirea zonelor functionale si a unitatilor teritoriale de referinta:

Zona functionala UTR Definire

Unitati industriale aflate in general in proprietate privatd, dispunand
Ei de suprafete insemnate de teren, grupate, de reguld, in zone
monofunctionale specifice.

Zona de activitati economice cu
caracter industrial
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Unitati industriale aflate in general in proprietate privata, dispunand de suprafete insemnate de teren, grupate, de
reguld, in zone monofunctionale specifice.

Activitatea industriala initiala s-a restrans considerabil sau a incetat. In prezent o parte din spatii sunt inchiriate micilor
intreprinderi pentru activitati de productie si servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, depozitare etc, desfasurate in general in
conditii improvizate, precare, neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

Incintele industriale evidentiaza o structurare interna mediocra, dezordonatd, rezultat al unor dezvoltari in timp
nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind disfunctionale sau inexistente.

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

Infrastructura urbana e in general degradata.

Terenurile prezintd un nivel variabil de contaminare in urma activitatilor industriale ce s-au desfasurat aici.

S_Ei - Subzona de activitati economice cu caracter industrial - mari unitati industriale

1.1.  Conditionari primare

Avand in vedere starea actuala a acestor zone, programe de reabilitare / restructurare apar ca strict necesare pentru
valorificarea importantului potential de dezvoltare economca si urbana neexploatat.

Programele de reabilitare / restructurare pot fi realizate prin colaborarea intre detinatorii unitatilor industriale si
administratia publica locald, elaborandu-se in acest sens masterplanuri si PUZ.
Temele tratate trebuie sd vizeze:

reorganizarea activitatilor - economic si spatial

(a) restructurarea si eficientizarea nucleelor functionale supravietuitoare ale fostelor mari unitéti industriale

(b) segmentarea marilor unitati

(c) crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari de tip brownfield

(d) reorganizarea / restructurarea si utilizarea unor cladiri si terenuri ca infrastructurd specificd pentru
microintreprinderi si intreprinderi mici

(e) dezvoltarea serviciilor complementare / de sustinere a activitatilor de tip industrial

(f) dezvoltarea serviciilor si a infrastructurii urbane

(g) imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii - trafic auto, trafic lent, transport in comun

(h) dezvoltarea / densificarea retelei stradale de interes local in corelare cu formulele acceptate de reorganizare a
unitatilor industriale

(i) organizarea / reabilitarea spatiilor preuzinale / pietelor

(j) reabilitarea spatiului public

Interventiile importante vizand extinderea, restructurarea integrala sau partiala a cladirilor existente, adaugarea de noi
cladiri / corpuri de cladire, conversiile functionale, introducerea / addugarea de noi tipuri de activitati - numai din categoria celor
admise sau admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu parte a programelor de reabilitare / respectare si vor fi reglementate
prin PUZ ce vor viza o unitate / un grup de unitati industriale.

S_Ei - Subzona de activitdti economice cu caracter industrial - mari unitati industriale - se va aplica regulamentul
aferent Ei
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1.2, Servituti pentru obiective de utilitate publica aflate in zon4, alte restrictji

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 Referintd” si in RLU PUG - Cap. 2
— Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradald pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile aga cum sunt ele marcate in PUG (a se vedea
plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd")

In cazul elabordrii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru
trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, piatete, institutii publice de
invatdmant, sdnatate, locinte sociale etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului
Sef).

1.3.  Reglementari pentru spatiul public

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementdrilor cuprinse in Anexa 4 PUG si a
reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare, modernizare si extindere a spatiului public se va desfasura numai pe baza de proiecte complexe
de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in concordanta cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a
deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor
sl a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

Acestea vor fi supuse avizarii de cdtre CTATU.

Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6 PUG). Acestea vor cuprinde in
mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 3,00 = 4,50 m latime, piste
pentru biciclisti etc.

Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

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

Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecdrei categorii de functiuni, conform Anexei 1 PUG.

2.1, Utilizari admise

Structura functionald dedicata activitatilor economice de tip industrial:

(a) productie industriald si activitdti complementare - administrative, de depozitare, de cercetare, sociale etc - direct
legate de functia de baza

(b) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial

(c) sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce desfasoara activitati complexe
bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial - administrative, de depozitare, comerciale etc

(d) incubatoare de afaceri pentru domeniile industrial sau cvasiindustrial

(e) formare profesionald

() poli tehnologici, de cercetare etc

2.2.  Utilizari admise cu condifionari

Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei - administrative, comerciale, sociale,
educationale, culturale - cu conditia amplasarii acestora prin PUZ aferent programelor de reabilitare / restructurare, pe traseele
majore de acces, in zone de servire special instituite etc.

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

Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi
cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.
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2.3.  Utilizari interzise

Locuire de orice tip.

Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc inafara spatiilor special amenajate conform normelor de protectia
mediuluiin vigoare.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii.

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

Constructii provizorii de orice natura.

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a cladirilor
provizorii sau parazitare existente.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe imobile - fatade, calcane,
acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 2.7 si punctul 2.2.

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

3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CONSTRUCTIILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor se vor stabili in cadrul PUZ sau PUD, dupa caz, cu respectarea
prevederilor prezentului regulament.

3.1.  Caracteristicile parcelelor: suprafete, forme, dimensiuni

Se conserva de regula structura parcelard existenta.

Divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare / restructurare a unitatilor industriale, pe baza de
PUZ, cu conditia ca parcelele rezultate sa indeplineasca cumulativ urmatoarele criterii:

(a) sa aiba front la strada

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egald cu 50 m

(c) adancimea sd fie mai mare decat frontul la strada

(d) suprafata sd fie mai mare sau egald cu 3000 mp

(e) sa aiba forma requlata

Prin exceptie, in 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
functionald, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si
utilizare a terenurilor.

32.  Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care PUG sau PUZ de reabilitare / restructurare prevad
realinierea.

In cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere fata de aliniament, in
front discontinu (deschis). In situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente. Dimensiunea
retragerii se va stabili prin PUZ / PUD, dupa caz, aceasta putand fi mai mare sau cel mult egald cu cea a cladirilor existente,
invecinate, dar nu mai putin de 8 m.

33. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai mare sau cel mult egala
cu jumatate din indltimea cladirilor dar nu mai putin de 6 m.

In cazul existentei unui calcan vecin, apartinand unei cladiri conforme reglementarilor zonei, noile constructii se vor
alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe si/sau provizorii sau ale cladirilor restructurabile
(lipsite de valoare economicd sau de altd naturd), de pe parcelele vecine.

Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin PUD, in cadrul cdruia se va analiza frontul stradal aferent unui intreg cvartal. Intre
vecini se pot incheia conventii de cuplare pe limita de proprietate.
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Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu indltimea cladirilor, dar nu mai putin de
om.

34. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele acestora se va asigura o distantd
minima egala cu doud treimi din indltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

3.5.  Circulatji si accese

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti adecvate de acces la drumurile publice.
Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior. Se recomanda realizarea
acceselor prin bretele speciale de dublare a arterelor principale de circulatie.
Este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu parcaje.

Se vor prevedea, de requld, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori, tehnologice (ultimele
dimensionate pentru trafic greu).

in zonele de acces carosabil pe parceld, se va asigura, in afara circulatiilor publice, spatiul necesar stationarii si
manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in incinta.

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

Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

3.6. Stationarea autovehiculelor
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 PUG. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul
aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuniin parte.
Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de reguld parcaje la sol pe terenul unitdtilor industriale. Se
recomanda ca cel putin parcajele dedicate vizitatorilor s3 fie situate in afara imprejmuirii.
Alternativ, se pot realiza cladiri dedicate, sub / supraterane.
Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor stationa exclusiv in afara
spatiului public, in interiorul incintelor.

3.7. Inéltimea maxima admisa a cladirilor

Indltimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar indltimea totald (maxima) nu va depasi 25 m. Regimul de indltime
nu va depdsi (1-2S)+P+4+R. Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de
indltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

3.8.  Aspectul exterior al constructjilor

Autorizarea executdrii 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 in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executdrii constructiilor 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.

Firmele comerciale / necomerciale i vitrinele vor respecta reglementdrile cuprinse in Anexa 3 la prezentul regulament.

3.9.  Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Zona e echipata edilitar complet.

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

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

Infrastructura de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in interiorul
incintelor industriale.

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

Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii deseurilor
evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.
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3.10. Spatii libere si spaji plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafata totala si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracdminte 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
50% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

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

3.11. imprejmuiri

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta,
realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei.
inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

4.1, Procent maxim de ocupare a terenului
P.0.T. Maxim = 60%

4.2.  Coeficient maxim de utilizare a terenului
C.U.T.Maxim=1,2

Tntocmit,

arh. Amalia Gyemant

arh. Patricia Miron
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