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2. LISTA DE SEMNATURI

Nr. Numele si Calitatea | Partea din proiect pentru care raspunde
crt. prenumele

1. Céalin LADA arhitect sef proiect
arhitect/ | I
2. Anca VIRGINAS . urbanism it +
0 urbanist W%
\‘“-(f_ S
Ct
3 Mihai RACU architect arhitecturd/urbanism
4 Andrei ANDONE arhitect arhitecturd/urbanism
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3. BORDEROU GENERAL

A. Piese scrise

Foaie de capat

Fisa proiectului

Borderou general

Copie C.I.

Copie C.U.L

Certificat de urbanism Nr. 3820 din 12.09.2018
Aviz de oportunitate Nr. 201 din 24.07.2020
Extrase C.F.

Memoriu de prezentare

O O O 0O 0O O O O o

B. Piese desenate

uo Incadrare in teritoriu 1/500
U1 Dotari existente in zona 1/5000
U2 Relatia zonei cu teritoriul/oragul 1/5000

U3 Studiu de evolutie a zonei -

U4 Situatia existenta 1/500
Uus Reglementari urbanistice 1/500
ue Reglementari edilitare 1/500
U7z Proprietatea asupra terenurilor 1/500
us Posibilitati de mobilare urbanistica 1/500
U9 llustrare urbanistica -
Intocmit

Arh. Andrei ANDONE
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4. MEMORIU

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii

Amplasament

Beneficiarul lucrarii

Proiectant

Proiect nr.

Faza de proiectare

Data elaborarii

1.2. Obiectul PUZ

arhibox.ro

Elaborare Plan Urbanistic Zonal de parcelare conform Legii nr.

350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare

Mun. Cluj-Napoca, Str. Theodor Pallady, F.N., Jud. Cluj
Integrated mobile Communications si asociatii

S.C. Arhi BOX S.R.L., Cluj-Napoca
tel: 0740 169 204

257 /2020
PU.Z.

Februarie 2020

Obiectul lucrarii, Plan Urbanistic Zonal, consta in reglementarea unui teren de forma
neregulatd, orientat cu latura lunga pe directia SE-NV. Terenul are in partea sudica un front la Str.
Borhanciului DJ 103G, in partea estica un front la Str. Theodor Pallady, in partea vestica se
invecineaza partial cu un drum de acces privat, partial cu culoarul de protectie a Paraului Becas aflat
in proprietatea statului, iar pe celelalte laturi se invecineaza cu proprietéti private.

Prezenta documentatie tehnica cuprinde datele specifice aferente realizarii lucrarilor de
,Elaborare Plan Urbanistic Zonal de parcelare conform Legii Nr. 350/2001 cu modificérile si
completérile ulterioare”, pentru terenul situat In Mun. Cluj-Napoca, Str. Theodor Pallady, F.N., Jud.
Cluj. Parcelele care au general P.U.Z. pentru terenul cu suprafata de 17.828 mp (din acte), 17.728 mp
masurati sunt identificare conform tabelului urmator:

Nr. CAD. mp Proprietar

Valcelean Valentin Vasile si sotia Valcelean Krisztina,
325169 6.417 SC Integrated Mobile$CorE1munications SRL
325170 1.436 SC Integrated Mobile Communications SRL

Valcelean Valentin Vasile si sotia Valcelean Krisztina,
324782 296 SC Integrated Mobile$CorI1munications SRL
307836 1.050 Sumurducan Lia Corina

Danciu Susana,
296216 5.500 nciu Susar
Bizo Septimiu - Dan si sotia
307837 750 Bizo loana e
Nan Daniel si sofia
295749 550 Nan lulia Izang
297378 1829 - dip aCtev Kis Joszef
1729 - masurata
ARHI BOX S.R.L. adresa: Dimitrie Bolintineanu 29B, Cluj-Napoca telefon: 004 0740 169 204 e-mail: office.arhibox.ro

pag. 5|18


mailto:no_reply@apple.com

arhibox.ro

AhB

Prin proiect se doreste aplicarea unei proceduri de urbanizare, asa cum este ea definita in
Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca. Se doreste reglementarea terenului in vederea
parcelarii si amplasarii unor constructii cu functiuni diferite, centru medical, supermarket si post trafo,
un ansamblu de 8 locuinte semicolective, organizarea circulatilor auto si a parcéarilor, a circulatiilor
pietonale si a zonelor verzi din incinta studiata.

Terenul ce se doreste a fi reglementat este de 17.728 mp si are acces direct din Str. Theodor
Pallady si din Str. Borhanciului.

1.3. Surse documentare

Prezenta documentatie este realizata in conformitate cu Metodologia de elaborare i continutul
- cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM - 010 - 2000.

Anterior Planului Urbanistic Zonal, s-au elaborat urmatoarele studii si proiecte:
e P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca

e Aviz de oportunitate Nr. 201 din 24.07.2020

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata este situata in fostul sat din proximitatea Municipiului Cluj-Napoca, cunoscut
sub denumirea de Colonia Borhanci. In ultimii ani, zona s-a dezvoltat puternic din punct de vedere
rezidential prin construirea de locuinte noi, in urma parcelarii terenurilor agricole existente. Pentru a
sustine dezvoltarea zonei, se propune implementarea unor dotari publice care sa raspunda nevoilor
locuitorilor.

Functiuni publice in vecinatate:
* Functiuni comerciale de dimensiuni mici;
e Statii de autobus;
¢ Locuinte unifamiliale, semicolective si colective.
Potential de dezvoltare:
Terenul ce se doreste a fi reglementat se situeaza intr-o zon& cu caracter rezidential.

Avand in vedere numarul mare de locuitori din cartierul ,Borhanci” care este pozitionat adicent
terenului reglementat, se doreste construirea unui supermarket care deserveste populatia din cartier
cu produse de primé necesitate in conditii de calitate sporitéd, unui centru medical si un ansamblu de
locuinte semicolective.
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2.2. incadrarea in localitate

Terenul ce a generat PU.Z se afla in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, Str. Theodor Pallady,
F.N., Jud. Cluj. Terenul neregulat are in partea sudica un front la Str. Borhanciului DJ 103G, in partea
estica un front la Str. Theodor Pallady, in partea vestica se invecineaza partial cu un drum de acces
privat, partial cu culoarul de protectie a Paraului Becas aflat in proprietatea statului, iar pe celelalte
laturi se invecineaza cu proprietati private.

Parcela studiata este incadrata in prezent in:

e UTR ULiu - LOCUINTE CU
REGIM REDUS DE INALTIME
DISPUSE PE UN PARCELAR
DE TIP URBAN, in prezent
terenul studiat fiind liber de
constructii.

e UTR Liu - LOCUINTE CU
REGIM REDUS DE INALTIME
DISPUSE PE UN PARCELAR
DE TIP URBAN

e UTR VPr - ZONA VERDE DE
PROTECTIE

e UTR Ve - ZONA VERDE CU
ROL DE CORIDOR
ECOLOGIC

Terenul studiat se Tnvecineaza cu:

Parcele situate in UTR Liu pe laturile de nord si, partial la est si vest.
Parcele situate in UTR VPr partial la vest
Strada Borhanci la sud

O O O O

Strada Theodor Pallady la est.

Prin acest proiect se doreste aplicarea unei proceduri de urbanizare, aga cum este ea definita
in Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, respectiv instituirea / mentinere urmatoarelor
subzone:

o UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inéltime dispuse pe un parcelar de tip urban;
o UTR S_Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public construite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale;
o UTR S_Et* - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar;
o UTR S_Va - Subzona spatiilor verzi;
o UTR Ve - Zona verde de protectie a apelor cu rol de culoar ecologic;
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o UTR VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora de protectie sanitara,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Situl studiat se suprapune cu doua zone de protectie care sunt incadrate in UTR VPr si UTR
Ve conform PUG Cluj-Napoca, aferene Pérauli Becas. Prin proiect se propune dezmembrarea unei
suprafete de 1.377,17 mp aferentd UTR-urilor mentionate anterior, pentru realizarea unei zone cu
spatiu verde cu acces nelimitat pentru locuitorii zonei.

2.4. Circulatia

Principala artera de circulatie in zona studiaté este Str. Borhanciului, din care se realizeaza
accesul principal pe terenul studiat pentru Centrul Medical si Supermarket-ul propus. Aceasta
margineste situl pe latura sudica. Pe latura estica, terenul care a generat P.U.Z este delimitat de Str.
Theodor Pallady unde se propun doud accese pietonale aferente Subzonei de activitati economice cu
caracter tertiar - S_Et*. Pentru zona aferentd UTR Liu se propune infintarea unei strézi de acces cu
denumirea de Strada ,,A” din Str. Theodor Pallady, care va avea facilita accesul pietonal si auto catre
anasmblul de locuinte semicolective propus. Se propune adoptarea unui profil stradal de 9 m - zona
rezidentiala fundatura (profil IV.2. conform Anexa 6 aferent RLU PUG Cluj-Napoca).

Pentru modernizarea cailor de circulatie, se vor dezmembra doua portiuni din terenul
reglementat. Suprafata de teren de 562,27 mp pentru largirea strézii Theodor Pallady si o suprafata
de 281,35 mp pentru realizarea accesului din str. Borhanciului. Adiacent, pe latura vestica a terenului
reglementat, existd un drum de acces privat pentru locuintele din proximitate. Pentru a facilita accesul
cétre aceste constructii, se propune dezmembrarea unde fagii de aproximativ 1,40 m, cu o suprafata
de 123,41 mp in urma céreia va rezulta o cale de acces mai lata.

Din punct de vedere al circulatiilor, prin acest proiect se doreste:
¢ Asigurarea accesului la functiunile propuse;

* Realizarea accesului pietonal si auto din str. Borhanciului catre Supermarket-ul si Centrul
medical propus;

¢ Realizarea a doua acces pietonale pentru Supermarket din str. Theodor Pallady;

° Tnfiin’;are Strada ,A” pentru accesul pietonal si auto cétre ansamblul de locuinte
semicolective.

2.5. Ocuparea terenurilor
In prezent terenul este liber de constructii.
2.6. Echiparea edilitara

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin bransamentul la reteaua electrica a
municipiului. Brasamentul se va realiza pana la un post de transformare, urmand distribuirea energiei
electrice in interioriul terenului studiat.
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Alimentarea cu apa este asigurata prin bransament subteran la conducta de apa publica
municipiului.

Apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare publica a municipiului.
Alimentarea cu gaz se va asigura prin bransament la reteaua de gaz a municipiului.

2.7. Probleme de mediu

Activitatile care se vor desfasura, nu sunt de natura productiva sau poluanta, astfel nu se va
aftecta grav mediul incojurator si ecosistemull.

Deseurile rezultate in urma santierului vor fi colectate si depozitate conform prevederilor legale,
de catre firma de salubritate.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul reglementat se afld in Municipiul Cluj-Napoca, in afara perimetrelor de protectie a
valorilor istorice si arhitectural-urbanistice si se incadreaza in mare parte in UTR ULiu si partial in UTR
Liu, VPr si Ve conform P.U.G. Cluj-Napoca.

Proiectul a primit avizul de oportunitate cu Nr. 201 din 24.07.2020 din partea Comisiei
Tehnice de Amenajare a Teritoriului si de Urbanism, pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal, prin
instituirea / mentinere urmatoarelor subzone:

o UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inéltime dispuse pe un parcelar de tip urban;
o UTR S_Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public construite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale;
o UTR S_Et* - Subzona de activitdti economice cu caracter tertiar;
o UTR S_Va - Subzona spatiilor verzi
o UTR Ve - Zona verde de protectie a apelor cu rol de culoar ecologic;
UTR VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora de protectie sanitara,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Planul Urbanistic Zonal reglementeaza aspectele urbanistice confrom P.U.G. Cluj-Napoca.

Proiectul propune valorificarea unui teren prin introducerea unor servicii de interes public,
Supermarket si Centru medical. Se propune dezmembrarea a trei portiuni din terenul reglementat

pentru modernizarea cailor de acces, si dezmembrarea unui teren pentru realizarea unei zone cu
spatiu verde cu acces nelimitat pentru locuitorii zonei.
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Percelarea si reglementarea amplasarii unor constructii noi, organizarea circulatiilor auto si a
parcérilor, a circulatiilor pietonale si a zonelor verzi din incinta studiata.

Prin acest proiect se doreste urbanizarea unui teren liber de constructii. In acest moment
acest teren este delimitat pe toate laturile de constructii existente, circulatii, respectiv Paraul Becas.
Prin interventia propusé zona va fi urbanizata complet.

Deoarece in vecinatate predomina locuirea (atat colectiva cét si individuald), functiunile
complementare fiind putine ca numar si insuficiente pentru a deservi zona, s-a propus includerea unui
imobil destinat serviciilor de interes public Si a unui centru comercial.

Din punct de vedere al volumetriei, toate cladirile propuse respecta regimul de inéltime aferent
zonelor de locuire individuala (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R, singura exceptie find cladirea
propusé in subzona S_Is* care va avea un regim de (1-2)S+P+2+R pentru 0 mai buna relationare cu
cladirile invecinate din zona strazii Becas.

Pentru suprafata incluséa in UTR S_Et*, a fost sudiatd o solutie volumetrica care prin
fragmentare si combinatia de materiale propuse sa nu producéa un contrast major faté de vecinatati.

De asemenea pentru zona mai larga a fost elaborat in colaborare cu Centrul de Stiinta Datelor
din cadrul UBB, un studiu de predictie privind evolutia zonei (a se vedea plansa U7). Acest studiu a
avut in vedere reglementarile in vigoare conform P.U.G. si posibilititile de construire in zona. Astfel in
urma modelarii GIS, se estimeaza cd, pe o raza de 2.000 m in jurul proiectului propus, pot aparea in
viitor circa 12.000 de noi locuinte in plus fata de cele 528 deja existente si receptionate. Cartierul
Borhanci are 0 gospodarie medie de 1.5 locuitori / gospodarie. Aceasta s-ar traduce in circa 18.700
de locuitori estimati in viitor. Putem considera c& amplasarea in aceasta zona a unui magazin si a unei
cladiri cu servicii publice este oportuna si poate avea efectul de a reduce nevoia de mobilitate i
implicit traficul intre cartiere.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform PU.G. Cluj-Napoca, amplasamentul se incadreazd in mare parte in UTR ULiu -
Locuinte cu regim redus de naltime dispuse pe un parcelar de tip urban, si partial in UTR Liu -
Locuinte cu regim redus de néltime dispuse pe un parcelar de tip urban, VPr - Zona verde de
protectie fatd de infrastructura majora, de protectie sanitara, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor
si de reconstructie ecologica si Ve - Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic,
conform P.U.G. Cluj-Napoca.

Prin urbanizarea terenului se propune instituirea / mentinere urmatoarelor subzone:

o UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban;
o UTR S_Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public construite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale;
o UTR S_Et* - Subzona de activitdti economice cu caracter tertiar;
o UTR S_Va - Subzona spatiilor verzi;
o UTR Ve - Zona verde de protectie a apelor cu rol de culoar ecologic;
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o UTR VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora de protectie sanitara,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se doreste amenajarea de spatii verzi si plantarea de arbusti raspanditi pe zona reglementata.
Se doreste amenajarea terenului aferent UTR-ului VPr si Ve, realizarea unei zone cu spatiu verde cu
acces nelimitat pentru locuitorii zonei. Zona Paréului Becas prezinta potential

3.4. Modernizarea circulatiei

Pentru modernizarea cailor de circulatie, se vor dezmembra doua portiuni din terenul
reglementat. Suprafata de teren de 560,91 mp pentru largirea strazii Theodor Pallady si o suprafata
de 281,27 mp pentru realizarea accesului din str. Borhanciului. Adiacent, pe latura vestica a terenului
reglementat, exista un drum de acces privat pentru locuintele din proximitate. Pentru a facilita accesul
catre aceste constructii, se propune dezmembrarea unde fasii de aproximativ 1,40 m, in urmé careia
va rezulta o cale de acces mai lata.

Se propune adoptarea unui profil stradal Ill.H. 12m - zona locuinte individuale (conform PUG
Cluj-Napoca) pentru strada Theodor Pallady, si un profil IV.2. 9 m - zona rezidentiala fundatura
(conform PUG Cluj-Napoca) pentru Strada ,A” propusa.

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

UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip

urban

Se propune parcelarea suprafetei de teren aferentd UTR Liu - Locuinte cu regim redus de
inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban, in 8 parcele de minim 500 mp. Parcelele identificate
cu numarul 1 si 5, se incadreazé partial in UTR VPr. Se doreste infiintarea Strazii ,A” din care se va
reliza accesul catre locuintele propuse.

FUNCTIUNI

Locuinte semicolective cu doua unitati locative, regim redus de inéltime dispuse pe un parcelar de tip
urban.

SUPRAFATA TEREN

Suprafata reglementata aferentd UTR Liu = 4.831,23 mp (se consideréa suprafata dupé realizarea
dezmebrarii pentru largirea strazii Theodor Pallady)

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

PO.T. max = 35%

COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)
C.U.T. max =0,9
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SUPRAFATA CONSTRUITA

Suprafata construitd maximé = 1.690,93 mp

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA

Suprafata construita desfaguratéa maxima = 4.348,11 mp
SPATII VERZI

Pe ansamblul unei parcele, spatile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si va cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

REGIM DE iNALTIME

S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R
H max. cornisa = 8,00 m

H max. coama = 12,00 m

PARCAJE

Numar locuri de parcare = 28 locuri

INDICI URBANISTICI ANSAMBLU

P.O.T.max 35 %
C.U.T.max 0,9
Steren calcul indici urbanistici 4.831,23 mp
Sconstnita maxima 1.690,93 mp
Sconstruita desfasurats maxima 4.348,11 mp
Sconstruit propusa 1.276,00 mp
Sconstruits desfasurats propusa 2.552,00 mp
P.O.T.propus 26,41 %
C.U.T.propus 0,52

BILANT TERITORIAL mp %
Steren 4.831,23 100 %
Sconstnita propusa 1.276,00 26,41
Strazi propuse (pietonal/auto) 809,39 16,75
Samenajini exterioare (parcar/alei pietonale) 666,50 13,80
Sspafi verzi pe sol natural 2.079,34 43,04
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UTR Liu - Subzona S_Et* - Subzona de activitati economice cu caracte

tertiar
FUNCTIUNI

Centru comercial - Supermarket

SUPRAFATA TEREN

Suprafatd reglementata aferentd Subzonei S_Et* = 7.735,62 mp (se considera suprafata dupa
realizarea dezmebrarii pentru largirea strazii Theodor Pallady)

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. max = 40%
COEFICIENT DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T)
CUT max=1,8

SUPRAFATA CONSTRUITA

Suprafata construitd maximéa = 3.094,24 mp
SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA
Suprafata construitd desfaguratd maximé = 13.924,12 mp
SPATII VERZI

, ) . INDICI URBANISTICI
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi

P.O.T.max 40 %
organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% CU T 18
din suprafata totala si va cuprinde exClUSIV S e wtasc 7.735,62 mp
vegetatie (joasa, medie si inalta). Sconstusta maxma 3.094,25 mp
Sconstruita destasurata maxima 13.924,12 mp
REGIM DE iNALTIME Sconsratspopuss 2.366,82 mp
Sconstruits desfasurats propusa 2.366,82 mp
(S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R PO.Topropus 30,60 %
C.U.T.propus 0,30
H max. cornisa = 8,00 m
H max. coama = 12,00 m BILANT TERITORIAL mp %
Steren 7.735,62 100 %
LCAJE Sconstruita propusa 2.366,82 30,60
Samenajari pet 3.490,62 45,12
Numar locuri de parcare = 108 locuri St e po st s 1.878.18 2428
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UTR Liu - Subzona S_Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de

interes public costruite in cladiri dedicate situate in afara zonei centrale

FUNCTIUNI

Servicii publice - Centru medical

SUPRAFATA TEREN

Suprafatd reglementatd aferentd Subzonei S_Is* = 1.991,91 mp (se considerd suprafata dupa
realizarea dezmebrarii pentru realizarea accesului din Str. Borhanciului)

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. max = 60%

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

C.UT max =2,2

SUPRAFATA CONSTRUITA

Suprafata construitd maxima = 1.195,15 mp

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA

Suprafata construitd desfaguratd maximéa = 4.382,20mp

SPATII VERZI

Pe ansamblul unei parcele, spatile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minim
20% din suprafata totala si va cuprinde
exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

REGIM DE INALTIME

(129 +P+3

H max. cornisd = 12,00 m
H max. coama = 15,00 m
PARCAJE

Se vor detalia la faza de D.T.A.C.

INDICI URBANISTICI

P.0.T.max 60 %
C.U.T.max 2,2
Steren calcul indici urbaristici 1.991,91 mp
Sconstnita maxima 1.195,15 mp
Sconstnita desfasurata maxima 4.382,20 mp
Sconstruita propusa 721,15 mp
S 3.327,91 mp
P.0.T.pcopus 36,20 %
C.U.T.propus 1,30

Nota 4: Pentru calculul C.U.T.-ului, s-a luat in considerare aria
construita a constructiei propuse fara suprafata subsolui.
Sconslvuﬁa desfasuratd = 2.606,76 mp

BILANT TERITORIAL mp %
Steren 1.991,91 100 %
Sconstrita propusa 721,15 36,20
Samenari exterioars (parcari/alei pietonale/carosabd) 717,26 36,00
Sspati verzi pe sol natural 553,50 27,80

ARHI BOX S.R.L. adresa: Dimitrie Bolintineanu 29B, Cluj-Napoca telefon: 004 0740 169 204
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UTR Liu - Subzona S_Va - Subzona spatiilor verzi
FUNCTIUNI

Spatii verzi - scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

SUPRAFATA TEREN

Suprafata reglementata aferentd Subzonei S_Va = 538,97 mp (se considera suprafata dupa realizarea

dezmebrarii pentru largirea strazii Theodor Pallady)

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

PO.T. max = 5%

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

C.U.T. max = 0,1

SUPRAFATA CONSTRUITA

Suprafata construitd maxima = 26,95 mp

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA

Suprafata construita desfaguratéa maxima = 53,87 mp

SPATII VERZI

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minim 60%
din suprafata totald si va cuprinde exclusiv
vegetatie (joasa, medie si inaltd).

REGIM DE iNALTIME

D)y+P+1
H max. cornisa = 9,00 m
PARCAJE

Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul
zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca
parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

ARHI BOX S.R.L. adresa: Dimitrie Bolintineanu 29B, Cluj-Napoca

INDICI URBANISTICI

P.O.T.max 5%
C.U.T.max 0,1
Storen caloul indici urbanistici 538,97 mp
Sconstruita maxima 26,95 mp
Sconstruits dostagurats maxma 53,87 mp
Sconstruits propusa 0omp
Sconstruits destasurats propuss 0mp
P.O.T.propus 0,00 %
C.U.T.propus 0,00

BILANT TERITORIAL mp %
Steren 538,97 100 %
Sconstruita propuss 0,00 0,00
Samenajiri exterioare (slel pistonale) 72,48 13,45
Sispati verzi pe sol natural 466,49 86,55

telefon: 004 0740 169 204

e-mail: office.arhibox.ro
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UTR VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de

protectie sanitara, plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de
reconstructie ecologica

FUNCTIUNI

Spatii verzi - gradini aferente locuintelor semicolective;

Spatii pentru oraganizarea circulatiilor.

SUPRAFATA TEREN

Suprafata reglementata aferentd UTR VPr* = 280,51 mp

PROCENTUL DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

PO.T. max = 0%

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

C.U.T.max=0,0

SUPRAFATA CONSTRUITA

Suprafata construitd maxima = 0,00 mp

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA

Suprafata construitd desfaguratd maximéa = 0,00 mp
SPATII VERZI

Confrom RLU VPr, interventile importante asupra
spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se
vor realiza numai pe baza de studii dendrologice i
peisagere, pe baza unui PUD, in corelare cu cadrul
normativ specific fiecarei categorii de utilizare in
parte.

REGIM DE iNALTIME

PARCAJE

Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul
zonelor verzi. Acestea se vor organiza / reglementa
ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

ARHI BOX S.R.L. adresa: Dimitrie Bolintineanu 29B, Cluj-Napoca

INDICI URBANISTICI

P.O.T.max 0%
C.U.T.max 0,0
Sheren calcul indici urbanistici 280,51 mp
Sconstruits maxima 0mp
Sconstrita destasurata maxima 0mp
Sconstruita propusa 0mp
Sconstruita destésurats propuss 0Omp
P.O.T.propus 0,00 %
C.U.T.propus 0,00
BILANT TERITORIAL mp %
Storon 280,51 100 %
Sconstnita propuss 0,00 0,00
Samenajari exterioare (alel platonale) 0,00 0,00
280,51 100,00

'spafii verzi pe sol natural

telefon: 004 0740 169 204
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu energie electrica va fi asigurata prin bransamentul la reteaua electrica a
municipiului. Brasamentul se va realiza pana la un post de transformare, urmand distribuirea energiei
electrice In interioriul terenului studiat.

Alimentarea cu apa este asigurata prin bransament subteran la conducta de apa publica a
municipiuliui.

Apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare publica a municipiului.
Alimentarea cu gaz se va asigura prin bransament la reteaua de gaz a municipiului.

3.7. Protectia mediului

Prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul, deoarece terenul nu prezinta
declivitati semnificative, si prin urmare, nu exista riscuri de alunecéri de teren. Zona nu se incadreazéa
in zona inundabilda a vreunui curs de apa.

Epurarea si preepurarea apelor uzate — apele uzate vor fi evacuate in conducta de
canalizare publica a municipiului

Depozitarea controlata a deseurilor — deseurile se vor colecta selectiv in pubele si
containere, care vor fi depozitate in locuri special amenajate, urmand ca acestea sa fie preluate i
transporate de catre o firma de salubritate autorizata.

Plantari de zone verzi — se vor planta spatii verzi pe suprafata terenului, arbusti, conform
reglementarile fiecarie zone.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — nu este cazul, deoarece in zona nu
exista valori de patrimoniu.

3.8. Obiective de utilitate publica

Pentru realizarea accesului din str. Borhanciului, se propune dezmembrarea unei suprafete de
teren de 281,35 mp, pentru latirea si modernizarea strazii Theodor Pallady o fasie de teren de 562,27
mp, iar pentru I&tirea drumului de acces privat adiacent terenului reglementat in partea de vest, o fasie
de teren de 123,41 mp. Pentru amenajarea unui spatiu verde cu acces nelimitat pentru locuitorii
zonei, se propune dezemembrarea unui teren de 1.377,17 mp din partea nord-vestica a sitului
studiat.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Ulterior aprobarii documentatiei ,Elaborare Plan Urbanistic Zonal de parcelare conform
Legii nr. 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare” se vor derula operatiunile cadastrale
aferente P.U.Z. si se va demara procesul de obtinere a autorizatiilor de consturire.

Proiectul propune valorificarea unui teren prin introducerea unor servicii de interes public,
Supermarket si Centru medical. Se propune dezmembrarea a trei portiuni din terenul reglementat
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pentru modernizarea cailor de acces, si dezmembrarea unui teren pentru realizarea unei zone cu
spatiu verde cu acces nelimitat pentru locuitorii zonei.

Percelarea si reglementarea amplasarii unor constructii noi, organizarea circulatiilor auto si a
parcérilor, a circulatiilor pietonale si a zonelor verzi din incinta studiata.

Prin acest proiect se doreste urbanizarea unui teren liber de constructii. In acest moment
acest teren este delimitat pe toate laturile de constructii existente, circulatii, respectiv Paraul Becas.
Prin interventia propusé zona va fi urbanizata complet.

Deoarece in vecinatate predomina locuirea (atat colectiva cét si individuala), functiunile
complementare fiind putine ca numar si insuficiente pentru a deservi zona, s-a propus includerea unui
imobil destinat serviciilor de interes public Si a unui centru comercial.

—_—
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Regulament Local de Urbanism

Elaborare Plan Urbanistic Zonal de parcelare
conform Legii Nr. 350/2001 cu modificarile si

completarile ulterioare
Mun. Cluj-Napoca, Str. Theodor Pallady, F.N., Jud. Clyj
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1. DISPOZITII GENERALE

arhibox.ro

1.1.Rolul RLU

Prezenta documentatie insolteste expliciteazé si reglementeazéd modul de aplicare a
prevederilor ,, Elaborare Plan Urbanistic Zonal de parcelare conform Legii Nr. 350/2001 cu
modificarile si completarile ulterioare”. Dupéa aprobarea de cétre autoritatile locale, prezentul RLU
va deveni act de autoritate si va completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

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

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului studiat,
indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

Autoritdtile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispoziiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitafii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru Imbunatatirea conditilor de viaja si dezvoltarea echilibratd a localitafii si pentru respectarea
interesului general al tuturor membrilor comunitatii locale.

1.2.Baza legala a elaborarii

P.U.Z.-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile
,Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ
GM-010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii P.U.Z. si RLU:

* Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N / 10.04.2000;

* Reglementérile cuprinse in PU.G. Cluj-Napoca si prescriptile RLU aferente P.U.G., pentru
zona ce face studiul PU.Z;

* Legea 50/1991- republicaté - privind autorizarea executdarii constructiilor;
* Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.

1.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii
constructiilor de orice fel, strict pe terenurile cuprinse in limita studiata de PUZ. Restul terenurilor aflate
in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau extravilan, nu sunt afectate de
prezentul RLU.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit
Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator 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.

2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Zona nu prezinta factori de risc naturali si astfel nu sunt necesare masuri suplimentare de
stabilizare a terenurilor, idiguiri, etc. Se vor respecta indicatile rezultate din studiile geotehnice
elaborate in scopul autorizérii constructiilor.

2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

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

In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata Si
domeniul public. In situatile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considerd cel rezultat in
urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.

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

(a) terasele / balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament cu maxim
2.00m

(b) In cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau bovindourile
vor pastra o distanta minima de 2 m fata de limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei).

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

Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata in cadrul reglementdrilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitétile teritoriale
de referinta cuprinse n prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata
de altele in interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca
prevederile privind zona sau subzona functionald sau unitatea teritoriala de referinia nu dispun altfel.
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2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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

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 si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

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

Se vor respecta specificatile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referinta cuprinse n prezentul Regulament.

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

Se vor respecta specificatile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referinta cuprinse n prezentul Regulament.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, In functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul
unit&tilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

3. Zonificare functionala
Terenul ce a generat PU.Z se afla in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, Str. Theodor Pallady,

F.N., Jud. Cluj. Terenul neregulat are in partea sudica un front la Str. Borhanciului DJ 103G, in partea
estica un front la Str. Theodor Pallady, in partea vestica se invecineaza partial cu un drum de acces
privat, partial cu culoarul de protectie a Péraului Becas aflat in proprietatea statului, iar pe celelalte
laturi se invecineaza cu proprietati private.

Parcela studiata este incadrata in prezent in:

o UTR ULiu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE TNALIIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE
TIP URBAN, in prezent terenul studiat fiind liber de constructi;

o UTR Liu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE
TIP URBAN;

o UTR VPr - ZONA VERDE DE PROTECTIE;
o UTR Ve - ZONA VERDE CU ROL DE CORIDOR ECOLOGIC.

Prin acest proiect se doreste aplicarea unei proceduri de urbanizare, asa cum este ea definita
in Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, respectiv instituirea / mentinere urmatoarelor
subzone:

o UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inéltime dispuse pe un parcelar de tip urban;
o UTR S_Is* - Subzona de institutii si servicii publice si de interes public construite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale;
UTR S_Et* - Subzona de activitati economice cu caracter tertiar;
UTR S_Va - Subzona spatiilor verzi;
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o UTR Ve - Zona verde de protectie a apelor cu rol de culoar ecologic;

UTR VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora de protectie sanitara,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica.
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4. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Caracterul actual

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiald de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni de urbanizare si de regimul de
construire izolat, cu cladiri de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament.

Caracterul propus

Se propune 0 zona caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate micéa, cu locuinte
semicolective cu doué unitéti locative, regim redus de inélfime, retrase din aliniament.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Zona este rezultatul de urbanizare si parcelare a terenului In urma procedurii de urbanizare
reglementaté prin PUZ.

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 PU.Z. — plansa. ,U2 - Reglementari Urbanistice”.

Servituti de utilitate publica:
o Str. Theodor Pallady - profil lll.H. 12m - zona locuinte individuale (conform PUG Cluj-Napoca);
o Strada ,A” - profil IV.2. 9 m - zona rezidentiala fundatura (conform PUG Cluj-Napoca).

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publicé vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren 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 la Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca, si a reglementarilor de mai jos.

Pentru lucrérile de reabilitare / modernizare a retelei de strazi se vor elabora proiecte de
specialitate, In cadrul carora se vor aplica profile transversale unitare, specific rezidentiale (conform
Anexei 6 a Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca) ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, locuri de
stationare in lung, trotuare de minimum 1,50 m latime, trasee pentru biciclisti comune cu cele pentru
vehicule, cu exceptia strazilor colectoare pe care se vor amenaja piste separate.
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Se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h, cu exceptia strazilor
colectoare.

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

Pentru lucrarile de reabilitare sau amenajare a spatiilor verzi / libere publice se vor elabora
proiecte de specialitate, in cadrul carora se vor organiza, de reguld, intre altele, locuri de joaca pentru
copii, spatii pentru sport si odihna. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

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

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

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

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitafi locative pe parcela. (unitati locative
suprapuse sau alipite).

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate), prestate n special de proprietari, cu
urméatoarele conditii:

Q

) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

O

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

o

s& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecing;

L

pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anteriocare se va obtine acordul vecinilor de
parcela.

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

Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la
limita parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 a Regulamentul local de urbanism
din PUG Cluj-Napoca, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele
condiitii:

a) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

b) sa& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele
vecing;
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C) pentru activitdti ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obtine acordul vecinilor de

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

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sdanuincluda alimentatie publica;
b) sa se obtina acordul vecinilor.
Institutii de educatie / invaiamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele conditii:

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

()}

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

C) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

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

Parcelarea s-a realizat conform planului de mobilare urbanistica (U5 - Posibilitati de mobilare
urbanistica).

Terenul aferent UTR Liu este stabilit in cadrul documentatiei PU.Z. conform planseu de
reglementari urbanistice (U2 - Reglementari urbanistic).

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor retrage fata de aliniamentul strazii Theodor Pallady cu cel putin 3 m.
Cladirile se vor retrage fata de aliniamentul strazii “A” cu 5 m.

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

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE

PARCELELOR

a) cladirile se vor retrage Th mod obligatoriu de la limitele laterale n situatiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distanta minima de 3 m;

b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu naliimea
cladirii, dar nu mai putin decét 6 m;

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

d) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei;

e) toate constructille de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului

cu adancimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea
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gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va
fi de maximum 15 mp.
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7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu se permite amplasarea a doua corpuri de cladire pe aceeasi parcela.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice sau la drumurile private deschise circulatiei publice. De regula, pe o parceléa se pot prevedea
un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. In cazul locuintelor semicolective se permite
realizarea a doua accese auto. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

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

Locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective (familiale), inclusiv in cazul in care ocupantii
desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp;
b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.
Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sanuincluda alimentatie publica;
b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institufii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private — parcaje pentru
personal: minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doua.

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda /
nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare
sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de indltime nu poate depasi 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 — nivel retras).

Tnéltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, In punctul cel maiinalt, nu va depasi 8 m.
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Tnéljimea maxima admisd a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.
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11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructilor este permisd numai dacad aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban.

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

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

Volumetria va fi echilibratd, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, In doud sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

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

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

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

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

Se interzice dispunerea aerianda a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spafiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% 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.
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Pe fésia de teren cuprinsa intre strada / spafiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatlii verzi.
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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. IMPREJMUIRE
Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu Inchis pe toaté lungimea sa prin imprejmuire.

Spre strada “A” Imprejmuirea se va retrage 5 m de la aliniament lasand astfel gradina de
fatada dintre casa si aliniament neingradita

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indlimea maxima de 80
cm si 0 parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea
in ambele directii si p&trunderea vegetatiei. Indlimea maxim& a mprejmuirilor va fi de 2,2 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 Tmprejmuirilor se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al
imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

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

Locuinte, alte utilizari admise:

P.O.T. maxim = 35%

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private:
P.O.T. maxim = 25%.

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

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

Locuinte, alte utilizari admise:

C.U.T. maxim=0,9

Institutii de educatie / invaiamant — crese, gradinite, scoli publice si private:
C.U.T. maxim = 0,5.

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor
existente sau al adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se Tn mod obligatoriu pe intreaga
parceld, in inteles urbanistic. In cazul mansardérilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta
maximum 60% din suprafata nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber = 1,40 m).
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar, grupate in ansambluri semnificative,
dispunand de cladiri dedicate. Predominanta e organizarea urbanistica de tip deschis, cu imobile
situate in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime.

Caracterul propus
S_Et* — Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter rezidential

Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitdtilor economice de tip tertiar
inserate Tn zone cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la
nivel zonal sau municipal.

A. CONDITIONARI PRIMARE
Amplasamentele si categorile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

Zona este rezultatul procesului de urbanizare si parcelare a terenului in urma procedurii de
urbanizare reglementata prin PUZ.

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

Se vor aplica ih mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PU.Z. — plansa. ,U2 - Reglementari Urbanistice”.

Servituti de utilitate publica:
o Str. Theodor Pallady - profil lll.H. 12m - zona locuinte individuale (conform PUG Cluj-Napoca);

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren 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 a Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare 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 deplasdrilor pietonale si a spatillor destinate acestora, a
modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulafiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru refeaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6 a
Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca). Acestea vor cuprinde in mod obligatoriu
plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m Iatime,
piste pentru biciclisti etc.
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Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum doua
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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 1n totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:

a) comerciale, alimentatie publica;
b) financiar-bancare;
Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele condifii:

L

sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sa fie dispuse In spatele unui tract dedicat altor functiuni);

c

accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat
s& nu perturbe traficul.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:

&

sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in aceasta
locatie;

o)

spatiile de productie s& nu fie dispuse spre spatiile publice;

o

nivelul de poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip.

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
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Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor.

arhibox.ro

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare.
Constructi provizorii de orice natura.

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

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

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

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

Parcelarea s-a realizat conform planului de mobilare urbanistica (U5 - Posibilitéti de mobilare
urbanisticd).

Terenul aferent UTR Liu - Subzona S_Et* este stabilit in cadrul documentatiei P.U.Z. conform
plansei de reglementari urbanistice (U2 - Reglementari urbanistic).

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea de la aliniament va fi de minim 3,00 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Cléadirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distantd minim egalé cu
jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 3,00 m.

Cléadirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita posterioaré cu o distanta minim egala cu
naltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,00 m.

>

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Cladirile se vor amplasa pe aceeasi parcela, unele fatéa celelalte la o distanta miniméa egala cu
doua treimi din indltimea cladirii inalte, dar nu mai putin de 6,00 m.

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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferenta P.U.G. Cluj-Napoca:
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o 1 loc de parcare la 35 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale (magazine
integrate parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar
minimum 2 locuri de parcare.

Atunci cand se prevad functiuni diferite n interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inalfime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda /
nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare
sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

Totalizat, regimul de indltime nu poate depasi 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 — nivel retras).

Tnéljimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, In punctul cel maiinalt, nu va depasi 8 m.

Tnéljimea maxima admisad a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

Autorizarea executarii 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.

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

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa In retragere fata de aliniament. Se
admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota
trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisd si sa ocupe,
cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. In cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau patru
ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 si 600, functie de contextul local. Nu
se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi
ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, dar
si cu specificul zonei.
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Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de 0 maniera limitativa materialele

de finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din piatra
pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din ofel vopsit.

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

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3
aferenta P.U.G. Cluj-Napoca.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice, zona beneficiind de
echipare completa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de 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 platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in
imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
minimum 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasda, medie si naltd).
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 sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construcitiilor.

14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirile spre spatiul public nu sunt obligatorii. In cazul in care acestea sunt necesare, vor
avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si 0 parte transparentd, realizata 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.

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

P.O.T. maxim = 40%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim= 1,8
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

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

Caracterul propus

S_Is — Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite In cladiri dedicate situate in
afara zonei centrale

Cladiri dedicate, situate In afara zonei centrale a municipiului, apartinand institutiilor publice
sau de interes public. Se remarca prin prezenta semnificativa in peisajul urban datoritd modului
distinct de ocupare a terenului sau caracterului si valorii arhitecturale.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Amplasamentele si categorile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

Zona este rezultatul de urbanizare si parcelare a terenului in urma procedurii de urbanizare
reglementata prin PUZ.

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

RESTRICTII
Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in P.U.Z. — plansa. ,U2 - Reglementari Urbanistice”.

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren 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 a Regulamentului local de urbanism din PUG Cluj-Napoca si a reglementarilor de mai jos.

Procesul de reabilitare si modernizare 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 deplasdrilor pietonale si a spatillor destinate acestora, a
modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulafiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea
mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru refeaua de strézi se vor aplica profile transversale unitare, (conform Anexei 6 a
Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca). 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.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
1. UTILIZARI ADMISE

Institutii Si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de cultura,
functiuni de invatamint si cercetare, functiuni de sanatate si asistenta sociala, functiuni de cult.
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Se conserva de reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

Pot fi luate In considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinie sa faca parte de
asemenea din categoria institutiilor si serviciilor publice sau de interes public si sa fie compatibile cu
cladirile existente.

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti /
corpuri de cladiri, cu urméatoarele conditii:

a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau
sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii de baza);

b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat
sa nu perturbe traficul.

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

3. UTILIZARI INTERZISE

Conversia functionalda a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, inafara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.

Constructi provizorii de orice natura.
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisuri, terase sau pe Imprejmuiri.
Orice utilizéri, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelarea s-a realizat conform planului de mobilare urbanistica (U5 - Posibilitéti de mobilare
urbanistica).

arhibox.ro

Terenul aferent UTR Liu - Subzona S_Is* este stabilit in cadrul documentatiei P.U.Z. conform
planseu de reglementari urbanistice (U2 - Reglementéri urbanistic).

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Retragerea de la aliniament va fi de minim 5,00 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE

PARCELELOR
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distantd minim egalé cu
jumatate din inaltimea cladirii, dar nu mai putin de 4,50 m.

Cléadirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita posterioaré cu o distanta minim egala cu
jumatate din inaltimea cladirii, dar nu ami putin de 6,00 m.

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din
naltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin decat 4,5 m.

=>

In cazul in care Incéperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minim& va fi de 6 m.

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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul local de urbanism
din PUG Cluj-Napoca. 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.

Stationarea autovehiculelor se va realiza numai In garaje colective subterane sau supraterane.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent
de adancimea acesteia. Stationarea in curtile cladirilor este admisa doar in cazul in care acestea au
exclusiv rolul de curte de serviciu.
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10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima la cornisd nu va depasi 12,00 m, iar la coama 15,00 m Si respectiv
(1-2 S)+P+2+3.

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris In preambul si peisajului
urban.

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

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

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent i
unitar. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri
etc, incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca
acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si s ocupe, cumulat, maximum o treime din
lungimea frontului cladirii.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul
construit adiacent. in cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, In doua sau patru
ape, cu pante egale si constante cu inclinatia cuprinsé intre 350 si 600 , functie de contextul local. Nu
se admit lucarne, acestea nefiind specifice zonei, pentru luminarea spatiilor din mansarde se vor folosi
ferestre de acoperis. Cornisele vor fi de tip urban.

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

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de 0 maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din piatra
pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

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

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3
la Regulamentul local de urbanism din PUG Cluj-Napoca.

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate In imprejmuiri sau cladiri.

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

Fiecare imobil va dispune de un spatfiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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13.SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% 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, pentru care se vor utiliza materiale
traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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

14.IMPREJMUIRI

Imprejmuirile orientate spre spatiul public nu sunt obligatorii. In cazul in care aceste sunt
nececesare, vor avea un soclu opac cu indliimea maxima de 80 cm si 0 parte transparenta, realizata
din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Indlimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de
garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m in&ltime si vor fi de tip opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 60%

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

C.U.T. maxim = 2,2

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Spatii verzi — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.
Caracterul propus
Subzone:

S_Va — Subzona spatiilor verzi

A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisd schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii. Aceastd reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparalii capitale, extinderi
etc).

Interveniiile vor urmari Tn primul r&nd conservarea coerenfei ansamblului, reabilitarea
constructiilor, amenajarilor, plantatiilor, ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.
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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 P.U.Z. — plansa. ,U2 - Reglementari Urbanistice”.

Servituti de utilitate publica:
o Str. Theodor Pallady - profil lll.H. 12m - zona locuinte individuale (conform PUG Cluj-Napoca);

Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publicé vor fi dezmembrate din parcelele
initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren 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 a Regulamentului local de urbanism din PUG Cluj-Napoca si a reglementarilor de mai jos.

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integrata, avand in
vedere ca spatiile verzi sunt o componenta a sistemului si se va desfasura numai pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a
deplasérilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor
obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
1. UTILIZARI ADMISE

) plantatii inalte, medii si joase;

o o

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

@)

) mobilier urban, amenajari pentru jocacd, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;

o

) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

)

) constructii pentru activitati culturale si alimentatie publica;

=

grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

Se conserva de reguld actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in
conformitate cu necesitatile actuale.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Acces auto pentru intrefinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

Pot fi luate In considerare conversii functionale, cu conditia ca noile folosinie sa faca parte de
asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile / cladirile
existente.
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Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul

respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.
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3. UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decét cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se conserva structura cadastrald existenta.

Este admisibila extinderea teritoriului zonelor verzi, caz in care, pentru conservarea coerentei
de ansamblu se vor elabora un plan director (masterplan) si un P.U.Z.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Nu este cazul.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE

PARCELELOR
Nu este cazul.

. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu este cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Accesele la drumurile publice adiacente se vor reabilita / realiza conform avizului eliberat de
administratorul acestora.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc. Este admisibila folosirea de mbracaminti
asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemandtoare ca imagine
aleilor din agregate compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 La Regulamentul local de urbanism
din PUG Cluj-Napoca

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru cladiri noi indlfimea maxima la cornisa nu va depasi 9 m si respectiv (D)+P+1.
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11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacad aspectul lor exterior nu

contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris In preambul si peisajului
urban.

Autorizarea executarii 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.

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

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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

In zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din
spatiul public si unul pentru resturi vegetale (compost).

13.SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din
suprafata totald a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si nalta). 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 sigurania persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea construcitiilor.

~

14.IMPREJMUIRI

Imprejmuirile nu sunt obligatorii, dar ca regula generald imprejmuirile spre spatiile publice
adiacente vor fi realizate prin dispunerea perimetrald a unor garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de
invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu indltimea maxima de 2,20 m, de regula din
zidarie de caramida aparentd sau tencuita.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 5% (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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

C.U.T. maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona cuprinde:

a) spatlii verzi cu rol de protectie fata de infrastructura majord — retele magistrale de transport a
energiei electrice si gazului metan, cai ferate si rutiere etc.;

b) spatlii verzi cu rol de protectie sanitara fata de gropi de gunoi active sau In conservare statii de
epurare a apelor uzate etc.;

C) zone verzi pentru reconstructia ecologica a unor teritorii degradate;
d) plantatii cu rol de stabilizare a versaniilor abrupti, rezultat al unor interventii antropice sau cu risc
natural de alunecare.
A. CONDITIONARI PRIMARE
Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

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 P.U.Z. — plansa. ,U2 - Reglementari Urbanistice”.

. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 a Regulamentului local de urbanism din PUG Cluj-Napoca si a reglementarilor de mai jos.

|

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integratd, avand in
vedere cé spatiile verzi sunt o componenta a sistemului Si se va desfasura numai pe bazé de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a
deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitétilor de deplasare velo, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetafiei. Acestea vor
obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
ale orasului.

ECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
. UTILIZARI ADMISE
a) plantatii inalte, medii si joase, in conformitate cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de
utilizare In parte.

‘|

. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Spatii verzi cu acces public:

|

&

sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

c

mobilier urban, amenajari pentru activitati in aer liber compatibile — sport, joaca, odihng;

o

edicule, componente ale amenajarii peisagere cu conditia ca stabilirea profilului functional sa se
faca in corelare cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de utilizare in parte.
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d) constructii subterane;
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e) cai de acces auto pe terenurile cu categoria de folosinta curti constructii.

c

Elemente aferente altor tipuri de infrastructuri urbane (de circulatie, tehnico-edilitare etc.), ¢
conditia compatibilitatii.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACATERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Nu e cazul.

. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Nu e cazul.

[$)]

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Nu e cazul.

8. CIRCULATII SI ACCESE
Se vor integra in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturald etc. Este admisibila folosirea de Tmbracaminti
asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemanatoare ca imagine aleilor din
agregate compactate.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

10.INALTIMEA MAXIMP ADMISA A CLADIRILOR

Nu e cazul.

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu e cazul.

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
Zonele vor fi echipate edilitar conform necesitéatilor specifice.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.

In cazul In care accesul public e permis, se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din
refeaua publica.
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13.SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor realiza
numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, pe baza unui P.U.D, in corelare cu cadrul normativ
specific fiecarei categorii de utilizare in parte.

arhibox.ro

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatilor in care locatia acestora e in
contradictie cu cadrul normativ specific categoriei de utilizare respective.

14.IMPREJMUIRI
Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrala a unor garduri vii.

Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietéti private vor fi de tip opac, cu indltimea
maxima de 2,20 m.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T)
P.O.T. maxim = 0%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.UT maxim=0
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