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MEMORIU DE PREZENTARE PUZ
1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea lucrarii: P.U.Z. zona de locuinte cu regim redus de inaltime - str. Eugen
lonesco latura estica

Adresa obiectiv: STRADA EUGEN IONESCO FARA NR., LOC. CLUJ-NAPOCA,
JUDETUL CLUJ
C.F. Nr. 299384, Nr. Cad. 299384
C.F. Nr. 294299, Nr. Cad. 294299
C.F. Nr. 294247, Nr. Cad. 294247
C.F. Nr. 267234, Nr. Cad. 267234
C.F. Nr. 294272, Nr. Cad. 294272

Inifiator: I&R IMOBIL CONSTRUCT SRL
Loc. Cluj-Napoca, str. Louis Pasteur, nr. 81, ap. 48, jud. Cluj

Proiectant general: I&R IMOBIL CONSTRUCT SRL
Loc. Cluj-Napoca, str. Louis Pasteur, nr. 81, ap. 48, jud. Cluj

Data elaborarii: Mai 2021



1.2. Obiectul P.U.Z.:

Prezenta documentatie analizeaza o zona in vederea urbanizarii in suprafata de
4383,04 mp.

Pentru acest obiectiv s-a eliberat de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca
certificatul de urbanism nr. 1702 din 13.04.2020 in scopul: elaborare PUZ conform Legii nr.
350/2001 actualizata. S-a obtinut de asemenea Avizul de oportunitate cu nr.296 din
14.10.2020 pentru elaborarea P.U.Z de urbanizare- Str. Eugen lonesco latura estica.

Se propune reglementarea unui areal in suprafata de 4382,04 mp, compusa din
C.F. Nr. 299384, Nr. Cad. 299384
C.F. Nr. 294299, Nr. Cad. 294299
C.F. Nr. 294247, Nr. Cad. 294247
C.F. Nr. 267234, Nr. Cad. 267234
C.F. Nr. 294272, Nr. Cad. 294272, delimitat dupa cum urmeaza:
- Nord: Aleea Azur
- Sud: imobile de locuinte colective UTR Lc, zona studiata prin P.U.Z. str. Kos Karoly
aprobat prin HCL nr. 257/2014
- Est: suprafata teren inclusa in P.U.Z. in curs de aprobare - beneficiar Parohia Sf.
loan Botezatorul, zona spatiu verde UTR S_Va
- Vest: Strada Eugen lonesco
= intre parcele: imobile de locuinte cu regim redus de inaltime UTR Liu.

Terenul studiat se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, str. Eugen
lonesco f.n., si se compune din 5 parcele, conform extraselor CF:

C.F. Nr. 299384, Nr. Cad. 299384

C.F. Nr. 294299, Nr. Cad. 294299

C.F. Nr. 294247, Nr. Cad. 294247

C.F. Nr. 267234, Nr. Cad. 267234

C.F. Nr. 294272, Nr. Cad. 294272 - se va ceda cu titlu gratuit in

proprietate publica, propunandu-se prelungirea str. Rachitei.

1.3. Surse documentare:

Prezenta documentatie a fost realizata in concordanta cu prevederile documentatiei
de urbanism ,Actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca” faza PUG aprobata cu HCL nr.
493/22.12.2014 si Hcl nr. 118/1.04.2015 pentru modificarea si completarea
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. incadrarea in localitate:
Terenul se situeaza in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, in cartierul Europa.
Accesul in zona se realizeaza prin strada Eugen lonesco.

2.1. Evolutia zonei:

Zona studiata, in prezent aflata inca in curs de dezvoltare, reprezinta un pol de
atractivitate pentru dezvoltarea functiunii de locuire. Foarte bine amplasata, in vecinatatea
retelelor de transport in comun, a parcurilor cu locuri de joaca, a gradinitelor, si in



apropierea padurii Faget, zona este una ce poate beneficia de dotari corespunzatoare
locuirii.

2.3. Elemente ale cadrului natural:
Urmeaza realizarea unui studiu geo aferent P.U.Z.

2.4. Circulatia:

Circulatia principala in zona se desfasoara pe strada Eugen lonesco (vest) si pe o
strada de folosinta locala Aleea Azur (nord). Aceste doua strazi nu sunt inca dimensionate
corespunzator, urmand a se ceda o bucata din terenul studiat in P.U.Z. pentru largirea
strazii Eugen lonesco si a Aleei Azur.

In vecinatatea Esticd a amplasamentului trece o artera majora de circulatie: Calea
Turzii.

Transportul in comun se realizeaza pe strada principala de circulatie in zona,
anume str. Eugen lonesco, iar in fata terenului studiat se va aloca spatiu necesar pentru
amenajarea unei statii de autobuz.

2.5. Ocuparea terenurilor:
Terenul aflat in studiu este in prezent neconstruit.

2.6.Echiparea edilitara:

Viitoarele constructii se vor racorda prin extinderi si brangamente la retelele
existente in zona. Se vor respecta procedurile de caz, conform legislatiei romanesti in
vigoare, prin confirmarea avizelor de catre unitatile furnizoare. Prevederile referitoare la
strazi si echipamente tehnico- edilitare se pastreaza conform PUG-ului aflat in vigoare.

2.7. Probleme de mediu:
Prevederile referitoare la protectia mediului se pastreaza conform Avizului de Mediu
obtinut de la Agentia pentru Protectia Mediului Cluj si conform legislatiei in vigoare.

2.8. Optiuni ale populatiei:

Pentru prezentul PUZ s-a efectuat procesul de informare si dezbatere publica
conform Ordinului nr. 2701 din 30 decembrie 2010 emis de Ministerul Dezvoltarii
Regionale si Turismului pentru aprobarea ,Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism”, aprobat cu H.C.L. nr. 153/2012.

S-au identificat grupurile tinta, partile potential interesate, persoane fizice sau
juridice, care pot fi afectati de prevederile propuse prin planul de urbansim si li s-au
transmis scrisori de notificare. S-au amplasat pe teren panouri de identificare a investitiei
pentru informarea si consultarea publicului, avand mentionate datele de contact ale
proiectantului si ale Primariei Cluj-Napoca la care se pot transmite observatii. Procesul s-a
desfasurat dupa urmatorul calendar:

« etapa pregatitoare-anuntarea intentiei de elaborare:

1. data publicarii anuntului privind elaborarea PUZ (data afisarii

pe site-ul institutiei):

2. modul de transmitere a anuntului de intentie privind
elaborarea PUZ: prin afisarea pe pagina de internet la adresa
www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, anunt in presa
locala, trimiteri postale;

3. perioada si modul de primire/ depunere a sugestiilor scrise
ale publicului: 15 zile de la data anuntului de intentie prin cereri depuse la registratura
primariei.


http://www.primariaclujnapoca.ro/

» etapa de documentare si elaborare a studiilor de fundamentare;
- etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse procesului de avizare:

1. afisarea anuntului pe site-ul institutiei a ordinii de zi a C.T.A.T.U.:

2. modul de transmitere a anuntului : prin afisarea pe pagina de internet la
adresa www.primariaclujnapoca.ro, prin afisarea la sediul primariei de cartier, prin
afisarea la sediul central;

3. locul si data prezentarii dezbaterii propunerilor documentatiei: Primaria
municipiului Cluj-Napoca, Calea Motilor nr. 3, Sala de sticla.

«_elaborarea propunerii finale, care include toate observatiile avizatorului si care se
supune procedurii de transparenta decizionala.

3 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. Prevederi ale P.U.G:

Tema de proiectare, stabilita de comun acord cu beneficiarul si autoritatile locale, se
bazeaza pe prevederile P.U.G. Aceasta zona va reprezenta un ansamblu rezidential de
locuinte cu regim redus de inaltime, care vor acoperi necesarul de spatii de locuire pe
perioada urmatoare. Se preconizeaza amplasarea pe partea vestica a zonei studiate de
locuinte colective mici (maxim 6 unitati locative / imobil) si un spatiu de servicii aferente
functiunii de locuire la parter pentru imobilul situat la intersectia strazii Eugen lonesco si
Aleea Azur, iar pe partea estica se propun locuinte semicolective cu regim redus de
inaltime cu maxim 2 unitati locative. Parcela de pe latura estica se va ceda cu titlu gratuit
in proprietate publica pentru propunerea de prelungire a strazii Rachitei, pana la
intersectia cu Aleea Azur.

3.2. Valorificarea cadrului natural:

Suprafata de teren din partea estica a zonei studiate se va ceda cu titlu gratuit in
proprietate publica ca urmare a propunerii de prelungire a strazii Rachitei. Se propune si
amenajarea unei fasii de spatiu verde intre terenul beneficiarul Parohia Sf. loan
Botezatorul si noua strada propusa. De asemenea, fasia plantata va fi o continuarea a
zonei S_Va existenta.

3.3. Modernizarea circulatiei:

Se propune largirea arterei principale de circulatie din zona, str. Eugen lonesco
situata in partea de vest a zonei studiate, la profilul de 16m conform P.U.G., iar pe langa
acesta, se va aloca spatiu necesar pentru amenajarea unei statii de autobuz. De
asemenea, se propune si largirea Aleei Azur, strada de folosinta locala din partea de nord
a zonei studiate, la profilul de 9m.

Suprafata de teren inclusa in P.U.Z. in partea de est a zonei studiate C.F. Nr.
294272, Nr. Cad. 294272 se va ceda cu titlu gratuit in proprietate publica, propunandu-se
prelungirea strazii Rachitei. Strada propusa are un profil de 10m si o fasie verde in
vecinatatea terenului beneficiarului Parohia Sf. loan Botezatorul, ca o continuare a zonei
S_Va existente.

3.4. Necesarul de parcaje:

Locuintele semicolective:

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa
Locuintele colective mici:

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa
Servicii aferente functiunii de locuire:


http://www.primariaclujnapoca.ro/

- 2 locuri de parcare

Alte activitati: conform Anexei 2

Stationarea autovehiculelor se va organiza de regula in interiorul parcelei, la sol sau
in garaje subterane.

3.5. Obiective de utilitate publica:

Terenul studiat va ceda 416,26 mp aferenti largirii strazii Eugen lonesco si respectiv
Aleei Azur. De asemenea, parcela de pe latura estica se va ceda cu titlu gratuit in
proprietate publica pentru propunerea de prelungire a strazii Rachitei, pana la intersectia
cu Aleea Azur.

3.6. Zonificare functionala-reglementari, bilant teritorial, indicatori urbanistici:

Prin prezentul P.U.Z. se propune stabilirea de reglementari pe cele 5 parcele
incluse in zona studiata, dar de asemenea si regularizarea strazilor invecinate.

Pe suprafata de teren cuprinsa intre strada Eugen lonesco si zona de UTR Liu, se
propune UTR-ul ULi/c* - zona cu functiune rezidentiala de densitate mica aferenta
locuintelor colective mici cu maxim 6 unitati locative pe parcela. Cele 4 parcele existente
se vor alipi, urmandu-se a se regulariza suprafata de teren prin parcelarea a 5 noi parcele.
Pe parcelele cu front la strada Eugen lonesco se propun si spatii comerciale la parter.
Astfel, se vor edifica in total 5 imobile cu regim de inaltime S+P+2E a cate max. 6
apartamente, doua dintre ele avand posibilitatea de a amenaja si un spatiu comercial la
parter cu iesire spre strada Eugen lonesco.

Suprafata de teren cuprinsa intre zona de UTR Liu si terenul beneficiarului Parohia
Sf. loan Botezatorul e va ceda cu titlu gratuit in proprietate publica, propunandu-se
prelungirea strazii Rachitei.

INDICATORI PROPUSI:

UTR Li/c_a — zona cu functiune rezidentiald de densitate mica aferenta locuintelor
individuale sau semicolective.

POT maxim = 35%

CUT maxim = 0,90 mp ADC/ mp

Regim de inaltime maxim:S+P+1+R sau D+P+R

UTR Li/c_b — zona cu functiune rezidentiala de densitate mica aferenta locuintelor
colective mici cu maxim 6 unitati locative pe parcela.

POT maxim = 35%

CUT maxim = 0,90 mp ADC/ mp

Regim de inaltime maxim:S+P+2E

* 1. Necesarul de parcaje se va calcula conform Anexei Nr. 2 a Regulamentului local de
urbanism.



ZONIFICARE FUNCTIONALA REGLEMENTATA:

Zone functionale 4383,04 mp existent =
mp % mp %

1. ZONA LOCUINTE COLECTIVE MICI 0,00 | 0,00| 2291,99 |52,29% UTR Li/c_b

. . . POT maxim % = 35%
1. Zone locuinte colective mici 2291,99 |52,29%| CUT maxim = 0,9
2. ZONA LOCUINTE SEMICOLECTIVE 0,00 0,00| 1213,83|27,69% UTR Li/c_a

. . . POT maxim % = 35%
2. Zone locuinte semicolective 1213,83|27,69%| CUT maxim = 0,9
3. CIRCULATII PRIVATE 0,00 0,00 181,72 |4,14% Suprafata_b_1
3. Circulatii private 181,72 |4,14% neconstruibila
4. CIRCULATII PUBLICE 0,00 0,00 694 15,83%| Suprafata

ibil

4. Circulatii publice 694 |15,83% cogopstruibila
SUPRAFETE LOTURI EXISTENTE
C.F. Nr. 299384 | 294299 |294247 |267234 (294272 TOTAL
Suprafata 908 mp |689 mp 670 mp (1400 mp| 694 mp |4383,04 mp
SUPRAFETE LOTURI PROPUSE UTR Li/c_b Lot 1 Lot 2 Lot 4
Suprafata totala parcela 809,06 mp 662,44 mp 820,49 mp
Suprafata teren largire strada 241,11 mp 41,60mp 42,20 mp
SUPRAFETE LOTURI PROPUSE UTR Li/c_a Lot 3 Lot 5
Suprafata totala parcela 600,74 mp 613,09 mp
Suprafata teren largire strada 27,04 mp
SUPRAFETE LOT PROPUS CIRCULATIE PRIVATA Lot 6
Suprafata totala parcela 181,72 mp
Suprafata teren largire strada 9,04 mp
BILANT TERITORIAL EXISTENT mp %
Suprafata totala teren studiat 4383,04 mp 100%
Suprafata teren neamenajat spatii verzi 4383,04 mp 100%
BILANT TERITORIAL UTR Li/c_b mp %
Suprafata totala teren reglementat 2291,99 mp 100%
Suprafata teren largire strada 324,37 mp 14,15%
Suprafata teren imobile colective 1967,62 mp 85,85%
BILANT TERITORIAL UTR Li/c_a mp %
Suprafata totala teren reglementat 1213,83 mp 100%
Suprafata teren largire strada 27,04 mp 2,59%
Suprafata teren imobile colective 1186,79 mp 84,39%
Suprafata teren drum privat 181,72 mp 13,02%

3.6. Locuri de parcare propuse:

Se propun maxim 22 de unitati locative cu céate un loc de parcare propus per unitate
locativa si un spatiu de servicii aferente functiunii de locuire cu 2 locuri de parcare

propuse.

Numar maxim de parcari propuse: 24 de locuri

3.7. Dezvoltarea echiparii edilitare:

Pentru zona studiata se vor asigura utilitatile necesare prin racordarea la acestea,
cu respectarea avizelor obtinute de la institutiile avizatoare.

3.8. Consecinte economice si sociale:



Conform propunerii PUZ-ului, respectiv in urma avizarii, primele consecinte ale

dezvoltarii terenului studiat vor fi:

1

cresterea atractivitatii zonei din punct de vedere economic;

atragerea familiilor tinere in zona;

prin amenajarea peisagera, se va imbunatati microclimatul zonei precum si
calitatea spatiului urban

3.9. Categorii de costuri propuse:

In sarcina investitorilor:

- realizarea intregii investitii ce face obiectul PUZ.

In sarcina autoritatilor publice locale:
Nu este cazul

3.10. Operatiuni propuse:
Se propune modificarea parcelarului existent prin reglementarea unor noi parcele.
Reglementari urbanistice: se propune adoptarea unui Regulament de Urbanism

elaborat pe baza RLU aferent UTR Li/c_b.

4 — CONCLUZII S| RECOMANDARI:

In urma avizarii documentatiei P.U.Z. se va obtine un instrument eficient de

gestionare urbana, care va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza
carora se va elibera Autorizatia de Construire catre investitor.

Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia supusa

avizarii catre Consiliul Local Cluj-Napoca.

I&R IMOBIL CONSTRUCT S.R.L.
Intocmit,

arh. stag. loana Marta Capusan

Sef proiect,

arh. Adina SCHMIDT Cluj-Napoca, feb 2022
Membru R.U.R.
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REGULAMENT AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL

ZONA DE URBANIZARE PENTRU UTR-Li/lc_b si Li/lc_a CU FUNCTIUNE
REZIDENTIALA

Strada EUGEN IONESCO si str. ALEEA AZUR, F.N., mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Conform PUG Cluj-Napoca, zona studiata face parte din Unitatea Teritoriala de Referinta: U.T.R. Uli/c -
Zona de urbanizare, zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale de diverse
tipuri — izolate, cuplate, ingiruite, covor — si locuinfe colective mici, grupate tipologic in teritoriu), cu o
structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare. Documentatia actuala propune
functiune rezidentiala Li/c_a si Li/c_b. Regulamentul Unitatilor Teritoriale de Referinta definite in limitele
studiate se va modifica prin P.U.Z.
U.T.R. — uri cuprinse in documentatia P.U.Z.

Li/c_a : ZONA URBANIZATA - Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale
de divese tipuri — izolate, cuplate, ingiruite, covor — si locuinte semicolective), cu o structura urbana
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Prezentul regulament de urbanism a fost generat de urmatoarele imobile:

Lot 3 propus S=600.74 MP
Lot 5 propus S=613,09 MP

Li/C_b : ZONA URBANIZATA - Zoni cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte colective
mici, grupate tipologic in teritoriu cu maxim 6 unitati locative pe parcela), cu o structura urbana
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Prezentul regulament de urbanism a fost generat de urmatoarele imobile:

Lot 1 propus S=809.06 MP
Lot 2 propus S=662,44 MP
Lot 4 propus S=820,49 MP

*LOT PROPUS CIRCULATIE PRIVATA
Lot 6 propus S=181,72 MP
*LOT CEDAT CU TITLU GRATUIT IN PROPRIETATE PUBLICA

Lot 7 existent - CF nr. 294272, nr. cad. 294272 S=694 MP

DISPOZITII GENERALE
1. Rolul R.L.U.

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 localitafji, in acord cu potentialul localitatii si in interesul general,
urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitile Regulamentului
Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitafii cadrului construit, amenajat si plantat, pentru imbunatatfirea
conditiilor de viata si dezvoltarea echilibratd a localitatii si pentru respectarea interesului general al tuturor
membrilor comunitatii locale.

2. Bazalegala a elaborarii

In conformitate cu prevederile Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu
modificarile si completarile ulterioare, in vederea reglementarii regimului de construire, functionarea zonei,
indltimea maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
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caracteristicile arhitecturale ale cladirilor si materialele admise, este necesara elaborarea unui Plan Urbanistic
Zonal si regulament urbanistic avizat si aprobat conform legii.

Se vor respecta prevederile HG. Nr. 525/1996 republicata, Legea nr. 350/2001 modificata, Ordonanta
nr. 64/2010, Codul civil precum si toate legile, normativele si hotarérile Consiliului local care reglementeaza
amenajarea teritoriului si construirea in zona.

Prezentul regulament respecta prevederile cuprinse Tn “Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul-cadru al Planului Urbanistic Zona GM-010-2000", aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000/MLPAT.
Documentatia va fi intocmita, semnata si stampilata de specialisti atestati de catre Registrul Urbanistilor din
Romania (R.U.R.).

3. Domeniul de aplicare

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism stabilesc reguli obligatorii aplicabile prin
raportare la intreg teritoriul unitatii teritorial administrative, in intregul sau ori in parte, pana la nivelul parcelei
cadastrale, contribuind la stabilirea conditiilor si limitelor de recunoastere a dreptului de construire.

La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
regulament local de urbanism, asigurdndu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor
prevederi. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea securitatii si sanataji
oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerinfelor de protectie a mediului, de protectie fata de riscurile naturale
de inundatii ori alunecari de terenuri, pentru protejarea si conservarea patrimoniului construit, natural ori
peisagistic protejat, pentru protejarea vestigiilor arheologice.

Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic General, contine norme
obligatorii pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire. Autorizatile de construire se vor emite cu
observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si, atunci cand acesta a fost aprobat, a
Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului aferent sau a Planului Urbanistic de Detaliu.

UTR Li/c_a

ZONA URBANIZATA - Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale de
divese tipuri — izolate, cuplate, ingiruite, covor — si locuinte semicolective), cu o structura urbana
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

SECTIUNEA I. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual al zonei este validat de prezenta terenurilor libere situate in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca.

Caracterul propus consta in dezvoltarea in directia zonei cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte
unifamiliale de diverse tipuri-izolate, cuplate, insiruite, covor- si locuinte semicolective), cu o structura urbana
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ZONA, ALTE RESTRICTII

Servituti de utilitate publica:
Se vor dezmembra si se vor inscrie cu titlu de drum portiunile de teren necesare largirii Aleei Azur la
profilul de 9 m conform P.U.G.

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Toate 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, exceptie facand statii de transformare, grupuri
electrogene, si alte functiuni ce necesita intretinere periodica. Punctele gospodaresti vor fi de tip ingropat.

SECTIUNEA Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 1. UTILIZARI ADMISE

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

Locuinte semicolective, cuprinzdnd maximum 2 unitati locative pe parcela (unitati locative suprapuse sau
alipite), dupa cum urmeaza:

S=600.06 MP —lot 3 maxim 2 unitati locative

S=613.09 MP —lot 5 maxim 2 unitati locative
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ART. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pe terenurile Tn panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand maximum doua unitafj
locative.
Sunt admise:
Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in funciionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de proprietari, cu
urmatoarele conditii:
(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcela
(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obfine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei,
pe toate directiile.
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire
(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii.
Functiuni de turism, cu urmatoarele conditji:
(a) sa nu includa alimentatie publica
(b) sa se obtina acordul vecinilor
In cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre
strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

ART. 3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrari de
terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile dinspatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

SECTIUNEA lll: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

ART. 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini
cumulativ urmatoarele conditji:
(a) vor avea front la strada;
(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egald mai mare sau egala cu 12 m
(c) suprafata va fi mai mare sau egala cu 350 mp

ART. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 3 m. Toate constructiile de
pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu
exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

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

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

(a) In cazul construirii in retragere fata de limita / limitele laterale de proprietate (locuintele
semicolective), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distanta
minima de 3 m.
(b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu Tnaltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 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.

ART. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea cladirii mai nalte,
masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.
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In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele
doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

ART. 8. CIRCULATII SIACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitadti de acces la drumurile
publice sau private, in mod direct. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces
carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m. Orice acces la drumurile publice se va face
conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate administratorul acestora. Pentru caile pietonale si
carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

ART. 9. STATIONAREAAUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, in spatii special amenajate dispuse la
subsolul/demisolul cladirilor.

Necesarul de parcaje:

Locuinte semicolective:

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa

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

Alte activitati:

- conform Anexei 2

ART. 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane si un nivel subteran (subsol + parter
+ etaj + etaj retras sau mansarda) sau (demisol + parter + retaj etras sau mansarda). Inal{imea maxima admisa
a cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel sau la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12
m.

ART. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban. Autorizarea
executarii construciiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrata, specifica
programului de locuit. Acoperigurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale
si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific
programului.
Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — {igla ceramica sau tabla lisa falfuita pentru acoperise
inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, la toate elementele constructiei. Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi
metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara
domeniului public.

ART. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare

completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a terenurilor
prin P.U.Z. Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc), daca infrastructura permite amplasarea cablurilor subteran. Fiecare
parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ART. 13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata
totala totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu excepfia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.
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ART. 14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.
Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaliimea maxima de 80 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic intr-un site, similar care permite vizibilitatea in ambele directii si
patrunderea vegetatiei.

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

SECTIUNEA IV: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

ART. 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
POT MAXIM:

POT maxim = 35%.
Pentru toate utilizarile admise

ART. 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT MAXIM:

CUT maxim = 0,90
Pentru toate utilizarile admise

UTR Li/c_b

ZONA URBANIZATA - Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte colective mici
grupate tipologic in teritoriu cu maxim 6 unitati locative pe parcela), cu o structura urbana coerenta,
rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

SECTIUNEA I. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual al zonei este validat de prezenta terenurilor libere situate in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca.

Caracterul propus consta in dezvoltarea in directia zonei cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte
colective mici grupate tipologic in teritoriu cu maxim 6 unitati locative pe parcela), cu o structura urbana
coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN ZONA, ALTE RESTRICTII

Servituti de utilitate publica:

Se vor dezmembra si se vor inscrie cu titlu de drum portiunile de teren necesare largirii str. Eugen
lonesco la profilul de 16 m si a Aleei Azur la profilul de 9 m conform P.U.G., iar in plus, se va aloca spatiul
necesar pentru amenajarea unei statii de autobuz pe strada Eugen lonesco.

REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

Toate 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, exceptie facand statii de transformare, grupuri
electrogene, si alte functiuni ce necesita intretinere periodica. Punctele gospodaresti vor fi de tip ingropat.

SECTIUNEA Il. UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte colective mici, cuprinzdnd maximum 6 unitati locative pe o parcela, dupad cum urmeaza:
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S=809.06 MP —lot 1 maxim 6 unitati locative
S=662.44 MP —lot 2 maxim 6 unitati locative
S=820.49 MP —lot 4 maxim 6 unitati locative

ART. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pe terenurile Tn panta se pot amplasa locuinte semicolective in cascada avand maximum doua unitafj
locative pe nivel si un numar de maximum patru niveluri.
Sunt admise:
Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in funciionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de proprietari, cu
urmatoarele conditii:
(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
(c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine
(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcela
(e) pentru activitati de alimentatie publica se va obfine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei,
pe toate directiile.
In cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre
strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire
(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala
(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii.
In cazul locuintelor colective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in partea dinspre
strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

ART. 3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrari de
terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze amenajarile dinspatijile publice sau de pe parcelele
adiacente.

SECTIUNEA lll: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

ART. 4. CARACTERISTICI ALE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini
cumulativ cumulativ urmatoarele conditii:
(a) vor avea front la strada;
(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala mai mare sau egala cu 12 m pentru locuintele colective
mici si Tn cascada.
(c) adancimea va fi mai mare decat frontul la strada
(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu: 100 mp/locuinia pentru locuintele colective mici, 120mp/locuinta
pentru locuintele in cascada.

ART. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 3 m. Toate construciiile de
pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente aliniamentului cu adancimea de 25 m, cu
exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum 15 mp.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

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

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

(@) In cazul construirii in retragere fatda de limita / limitele laterale de proprietate (locuintele
semicolective), cladirile se vor retrage de la aceasta / acestea in mod obligatoriu cu o distanta
minima de 3 m.
(b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu inaltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.
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(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.

ART. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltiimea cladirii mai Tnalte,
masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 3 m.

In cazul in care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele
doua cladiri, distanta minima va fi de 6 m.

ART. 8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti de acces la drumurile
publice, Tn mod direct. Pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil.
Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m. Orice acces la drumurile publice se va face conform
avizului si autorizatiei de construire, eliberate administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din
interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor permeabile.

ART. 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei, in spatii special amenajate dispuse la
subsolul/demisolul cladirilor.

Necesarul de parcaje:

Locuinte colective mici:

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa

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

Alte activitati:

- conform Anexei 2

ART. 10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane. Suplimentar fata de acestea, este
admis un demisol, ce va fi destinat in exclusivitate garajelor si altor functiuni conexe, nu locuirii. Totalizat,
regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S) + P +1+ M, (S)+P +2, D+ P +1
+ M, D+ P + 2 (S-subsol, D-demisol, P-parter, M-mansarda, R-nivel retras). Inaltimea maxima admisa a
cladirilor, masurata la aticul ultimului nivel sau la coama acoperisului, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12
m.

ART. 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa 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 Tn contradictie cu aspectul
general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi echilibrata, specifica
programului de locuit. Acoperigurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale
si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban. Raportul plin-gol va fi cel specific
programului.
Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — {igla ceramica sau tabla lisa falfuita pentru acoperise
inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale.
Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate,
stridente, la toate elementele constructiei. Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi
metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau In afara
domeniului public.

ART. 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a terenurilor
prin P.U.Z. Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc), daca infrastructura permite amplasarea cablurilor subteran. Fiecare
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parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

ART. 13. SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta), exceptand parcela de colt cu spatiu comercial
la parter in care spatjile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 25% din suprafata totala. Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

ART. 14. IMPREJMUIRI

Imprejmuirea nu este obligatorie. Daca se opteaza pentru imprejmuirea terenurilor, imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta,
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 2,2. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

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

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

ART. 15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (PQOT)
POT MAXIM:

POT maxim = 35%.
Pentru toate utilizarile admise

ART. 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT MAXIM:

CUT maxim = 0,90
Pentru toate utilizarile admise

S.C. I&R IMOBIL CONSTRUCT S.R.L.
Intocmit,
arh. stag. Capusan loana Marta Cluj-Napoca, feb. 2022

Sef proiect,
Adina SCHMIDT
Membru R.U.R.
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