Anexa nr. 1 la Hotararea nr.

CONTRACT DE RESTRUCTURARE

Prezentul contract de restructurare intra in vigoare la data

si este Tncheiat intre

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca si Municipiul Cluj-Napoca
reprezentat prin Primar Emil Boc, cu sediul social in Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 3, jud.
Cluj, Romania, denumit in continuare autoritatea publica

Si

SPUT S.A., cu sediul in Cluj Napoca, str. Sobarilor nr 38A, bl. J1, ap 4, jud. Cluj ,
reprezentata de doamna Adela Foitos, Administrator, denumita in continuare investitor.

Si

SARES S.A., cu sediul in Cluj Napoca, str. Sobarilor nr 38A, bl J5, Sp. Com 5, jud.
Cluj, reprezentatad de doamna Codruta Grigoras, Administrator, denumita in continuare
investitor. .

Partile mentionate mai sus sunt denumite colectiv parti sau individual parte.

INTRUCAT:

A. Investitorul privat este decis sa dezvolte un proiect imobiliar mixt pe terenul cu Nr. CAD
256864, 261187 si 261188 situat in Cluj-Napoca, strada Fabricii nr. 145/A si Strada
Sobarilor, f.nr., identificat prin extrasele CF nr. 256864, 261187 si 261188, sau identificat
prin plan de incadrare in zona, extras de plan cadastral, plan de situatie al jmobilului cu
inventarul de coordonate, incadrat in UTR RiM si accesul din strada Fabricii, incadrat in
UTR RrM1, conform Certificatului de urbanism nr. 111 din 10.01.2018.

B.In privinta teritoriilor industriale existente, prin Regulamentul local de urbanism aferent
Planului Urbanistic General aprobat prin HCL nr. 493 din 22 decembrie 2014, cu
modificarile si completérile ulterioare, se solicitd aplicarea unei proceduri de restructurare
pe baza de Contract intre Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca si proprietarii unitatilor
industriale prin care, prin negociere, se vor stabili conditiile-cadru pentru restructurarea
terenurilor. Prin urmare, conform indicatiilor PUG cu privire la restructurarea terenurilor din
categoria RiM si conform Certificatului de Urbanism nr 1616/25.04.2018, Consiliul Local a
prevazut o procedura de Contract de Restructurare prin care, prin negociere, se vor stabili
conditiile-cadru pentru restructurarea terenurilor.

C. Etapele procedurii de restructurare implica elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal de
restructurare (PUZ de restructurare) in urma negocierilor cu administratia publica locala
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pentru stabilirea conditilor cadru de restructurare — prin care se stabilesc noul profil
functional, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public necesare in zona
(trama stradala de interes general si local, infrastructura edilitara, spatiile verzi, locurile de
joaca pentru copii, piatete, institutii publice de invatamant, sanatate, locuinte sociale, etc.
si terenurile aferente acestora, ce vor trece in proprietate publica, parametrii economici ai
operatiunii, drepturile si obligatiile partilor, etc.), in limitele prevederilor RLU si elaborarea
studiilor urbanistice si de mediu necesare.
D. Investitorul privat, in nume propriu si asumandu-si responsabilitatea solidar cu oricare
si cu toti partenerii (dacé e cazul), precum si cu alti parteneri care ar putea fi atrasi in
realizarea proiectului imobiliar, este gata sa procure sursele financiare si tehnice pentru
realizarea proiectului in conditiile stabilite de autoritatea publica,
E. Cu luarea in considerare a studiilor efectuate:
-masterplan si studiu de fezabilitate
-studii de fundamentare: studiu de trafic si studii cu caracter analitic privind
caracteristicile  zonei (relatia zon&-oras, conformari spatial-volumetrice,
caracteristicile tesutului urban, conditii geotehnice si hidrogeotehnice).

partile convin urmatoarele:

1. OBIECTUL CONTRACTULUI. CONDITII DE RESTRUCTURARE

1.1. Investitorul privat propune urmatoarea tema-program de restructurare
urbana a amplasamentului studiat:

PROFIL FUNCTIONAL:

Conform PUG, teritoriul studiat este incadrat in UTR RiM- Restructurarea Zonelor cu
caracter industrial- zona mixta, iar accesul existent din strada Fabricii este incadrat in UTR
RrM1- Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat restructurarii -zona mixta cu
regim de construire inchis;

Se propune incadrarea teritoriului studiat din UTR RiM in UTR RiM*, pastrarea
accesului existent din strada Fabricii incadrat Tn UTR RrM1 si restructurarea urbana a
ansamblului industrial Tn vederea valorificarii potentialului de dezvoltare urbana,
economica si ambientala;

Categorii functionale propuse:

- zona mixta (UTR RiM*): teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
echilibrata, rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter
industrial;

-subzona de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate
(S_Is™);

Concomitent cu eficientizarea utilizarii suprafetelor de teren in urma relocarii
activitatilor de productie si depozitare se va consolida profilului mixt al zonei prin
construirea unui ansamblu de 8 imobile cu urmatoarele destinati:

-Locuinte colective: aproximativ 34400 mp, rezultdnd aproximativ 411 apartamente;
-Spatii pentru birouri: aproximativ 7130 mp;




-Spatii pentru servicii (hotel de apartamente): aproximativ 6795 mp;
-Spatii pentru comert: aproximativ 1455 mp;
-Spatii pentru functiuni tertiare: aproximativ 858 mp;
-Spatii pentru functiunea de invatamant anteprescolar: aproximativ 627 mp;
Conditile in care s-a avizat documentatia prin Avizul arhitectului-Sef
178/15.11.2021 sunt:
- Etapizarea implementarii investitiilor
- Instituirea unei subzone de servicii publice si de interes public la sud de str.
B

INDICATORI URBANISTICI:
- UTR RiM* -Zona mixtd UTR RiM* zond mixtd cu o structurd functionala echilibrata,
rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial:
P.O.T max=60%, C.U.T max= 2.8 ADC/mp;
Pentru nivelele cu destinatia de locuire A.C. maxima = 40% x S.t. (suprafata teren)
pentru parcelele comune si respectiv A.C. maxima = 50% x S.t. pentru parcelele de
colt;
- Regim de Tnaltime maxim admis:
(1-3S)+P+5E+R pentru constructile de pe frontul nordic al str.”B” si
constructia de pe frontul sudic al strazii Sobarilor;
(1-3S)+P+7E pentru parcelele de pe frontul sudic al strazii ,B”,
-UTR RiM*-Subzona S_Is*subzona de institutii si servicii de interes public constituite in
cladiri dedicate:
P.O.T max= 60%, C.U.T max= 2.2 ADC/mp;
- Regim de inaltime maxim admis: (S)+P+1E

OBIECTIVE DE INTERES PUBLIC, ASIGURAREA ACCESELOR, PARCAJELOR,

UTILITATILOR: '

1.2 Investitorul privat propune si este de acord, conform cerintelor stabilite prin
Avizul de Oportunitate nr. 513 din 14.06.2018, cu realizarea urmatoarelor obiective
de interes public necesare in zona pentru folosul comunitatii publice:

1.2.1. Dezmembrarea unei portiuni de teren de 24 mp necesara largirii
tramei stradale str. Fabricii conform PUG Cluj-Napoca in conditiile actuale Ia
gabaritele prevazute in aceastd documentatie si inscrierea in C.F. a destinatiei
,drum ” si transferarea acesteia in domeniul public.

1.2.2. Suprafetele de teren necesare dezvoltarii circulatiilor , respectiv
suprafata de teren necesara largirii strazii ,A” (719 mp), suprafata de teren
necesare str."B” si suprafata necesara largirii strazii Fabricii ( 24 mp) vor fi
trecute Tn domeniul public , fara plata (suprafatd carosabild, trotuare, spatii
verzi si pista biciclete).

1:2+3. Realizarea de invatdmant anteprescolar prin proiectarea unei crese:
a)dezmembrarea unei suprafete de 1485 mp de teren si inscrierea in CF cu
destinatie ,teren rezervat dotérii de invatamant” si
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b) edificarea unei constructii avand destinatie ,, CRE$A” cu regim de Tnaltime

de (S)+P+1E
Cladirea J16 ( cu destinatie de cresd) ce va fi proiectata si edificatd pe cheltuiala
investitorului in cadrul ansamblului imobiliar, obiect al PUZ, si care va fi transferata in
domeniul public fara plata (cu titlu gratuit) intelegem sa o predam cétre autoritatea publica
la stadiul finisat, avand instalatiile electrice, termice si sanitare complete, sistemul de
incalzire centralizat, usi interioare, geamuri termopan, sapa, pereti gletuiti si cu doua
straturi de lavabil alb , calorifere montate , parchet in salile de clase, gresie si faianta in
bai , obiecte sanitare in bai si spatiile administrative, pardoseli specifice pe holuri, conform

normativelor in vigoare.
Totodata curtea cresei va fi amenajata in baza unui proiect de specialitate ( trotuare

alei, spatii verzi, etc).

c) transferarea acestora ( teren aferent si constructie) Tn patrimoniul Consiliului
Local Cluj-Napoca , fara plata

1.2.4. Crearea unui parc si loc de joaca cu acces public nelimitat in interiorul
ansamblului in suprafata aproximativé de 785 mp .

Tuddebis Se vor crea spatii publice si spatii verzi pietonale in interiorul
ansamblului;

1.2.6. Se vor crea locuri de joaca pentru copii in interiorul ansamblului cu
acces public nelimitat;

1257 Accesul auto si pietonal se va realiza din str. Sobarilor prin intermediul

drumului de incinta existent care se va largi (strada 'A’) si din str. Fabricii prin
intermediul drumului nou propus, profil tip Ill.A -cu latimea de 21 m, conform
PUG (strada 'B’);

1.2.8. Prevederea parcajelor pentru facilitatile de pe parcela se va realiza in
procent de minim 75% la nivelurile subterane ale constructiilor.

1.2.9. Realizarea retelelor utilitare (apa-canal, retea electrica, retea de gaz,
telefonie) va cadea in sarcina proprietarilor parcelelor si se va realiza in regim
ingropat;

1.2.10. Reglementarile privind organizarea circulatiilor si obligatiile care intra
in grija si cheltuiala investitorilor SARES SA si SPUT SA, in conformitate cu
conditile stabilite prin avizul nr 605084/446/10.12.2020 si nota interna
490500/446/23.09.2021 emise de Serviciul Siguranta Circulatiei, sunt:
1.2.9.1. Realizarea si modernizarea, la profilul prevazut in plansa Reglementari
urbanistice-zonificare a strazii ,B”, inclusiv racordarea acesteia cu str. ,A”
1.2.9.2. Prelungirea, realizarea si modernizarea, la profilul prevazut in plansa
Reglementari urbanistice-zonificare a strazii ,A”, inclusiv racordarile acesteia
cu strada ,B” si str. Marcus Aurelius
1.2.9.3. Intrarea si iesirea auto de/pe strada propusa ,B” care debuseaza in str.
Fabricii se vor realiza doar prin viraje de dreapta
1.2.9.4. Pentru executia lucrarilor, in vederea indeplinirii obligatiilor mentionate
mai sus, va fi necesard intocmirea proiectelor de specialitate Tn toate
domeniile: drumuri, retele edilitare subterane, iluminat public, semnalizare
rutierd orizontald si verticald, retele aferente transportului in comun etc. si
obtinerea Autorizatiei de Construire.
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1.3

Investitorul privat este de acord cu dezmembrarea suprafetei de teren

necesara pentru largirea si modernizarea str. Fabricii si este de acord cu

transferarea acesteia in domeniul public, fara plata.
1.3.1. Investitorul solicitd aprobarea urmatoarelor prevederi PUZ propuse conform

avizului de oportunitate nr 513/14.06.2018
1.3.1. UTR RiM* - Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta

Functiune predominanta: locuire colectiva, functiuni tertiare, functiuni de
turism si administrare a afacerilor

inaltime maxima: (1-3S)+P+7E,

Indicatori urbanistici ansamblu (UTR RiM*): POT max=60.00%, CUT
max=2.80 ADC/mp

Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima =40%xSt (suprafata
terenului) pentru parcelele comune si respectiv AC maxima =50%xSt pentru
parcelele de colt

Retragere fatd de aliniament: in aliniamentul strazii ,B” si in retragere de
minim 3 m fata de str. ,A” si faté de str Sobarilor;

Retragere fatad de limitele laterale si posterioara: conform plansei A08 —
Reglementari urbanistice zonificare

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela: Distanta dintre
doua cladiri aflate pe aceeasi parcel va fi egala sau mai mare decéat 2/3 din
inalfimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisd. Se admite depasirea
regulilor de retragere pentru volumele caselor de scara.

Circulatii, accese: accesul in zond se realizeaza din str. Sobarilor si din str.
Fabricii, pe un drum de acces de 7m carosabil + trotuar 1,5 m pe latura
nordica, ce se dezvolta la o ampriza de 21 m (str. ,B”) si din str.”A”, ( 7m
carosabil + trotuar de 1,5 m pe latura estica si locuri de stationare) , pe
tronsonul de la intersectia cu str. ,B” pana la intersectia cu Marcus Aurelius
Stationarea autovehiculelor: preponderent in spatii specializate dispuse la
subsol, necesarul calculandu-se conform Anexei nr 2 la Regulament
Echipare tehnico-edilitara: Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea
utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice. Fiecare parcela va dispune
de un spatiu interior parcelei destinat colectarii selective a deseurilor cu patru
fractii, accesibil din spatiul public

Spatii verzi: pe parcela (5) , de pe latura sudica a strazii ,B”, se va amenaja
un spatiu verde cu acces public nelimitat in suprafata de 785 mp

1.3.2. UTR s_Is* -Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
cladiri dedicate situate in afara zonei centrale

Functiune predominanta: functiune de sanatate — cresa
In&ltimea maxim& admisé : (S)+P+E

Indici urbanistici: POT max =60%, CUT max =2,2

Retragere minima fata de aliniament: minim 40 m fata de str. ,A”
Retragere faté de limitele laterale: H/2, dar nu mai putin de 4,5 m
Retragerea fata de limita posterioara: minim 6 m
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o Circulatii si accese: din strada ,A” ( care face legétura intre str. Fabricii si str.
Marcus Aurelius)

e Stationarea autovehiculelor: in interiorul parcelei, locuri de parcare
amenajate la sol si/sau subsol, necesarul de parcaje calculdndu-se conform
anexei nr 2 la Regulamentul PUG

e Echiparea tehnico-edilitara: toate cladirile vor fi racordate la retelele edilitare
publice

1.4. [Etapizare executie proiect

Implementarea investitiilor se va realiza in doué faze/etape :

1.4.1. Etapa 1: teritoriului situat pe frontul sudic al strazii “B” precum si circulatiile ce le
deservesc — str.”B” si str.”A”).

Anterior emiterii autorizatiilor de construire pentru cladirile propuse pe parcela (3)
si parcela (5) — conform Plansei A12 Plan Parcelar — se vor edifica edilitar complet (
inclusiv iluminat stradal) si realiza la strat de uzura partea carosabild a strazilor ,A” si
»B” ( inclusiv suprafafa pentru stationarea autovehiculelor prevazutd la nivelul
carosabilului), iar pédna la receptia constructiilor vor fi amenajate trotuarele ce
deservesc parcelele reglementare in etapa 1.

Anterior recepfiei ultimei constructii de pe parcela (5) , imobilul cu destinatie cresa
si terenul aferent ( parcela 3) va fi trecuta in domeniul public cu titlu gratuit.

1.4.2. Etapa 2: teriforiul situat pe frontul nordic al strazii “B”, p4nd la strada Sobarilor
(parcela 4 conform Plansei Plan Parcelar)

Emiterea autorizafiilor de construire pentru investitiile din etapa 2 se va face dupa
receptia tuturor lucrérilor din etapa 1, insa nu mai repede de anul 2025.

Strada nou propusa (str.”B”) , suprafata de teren necesara largirii strazii “A”( parcela 2)
si suprafata de teren necesara largirii strazii Fabricii ( parcela 1), vor fi trecute in domeniul
public cu titlu gratuit anterior recepfiei constructiilor propuse in etapa 2 ( receptia ultimei
constructii ce se edifica in etapa 2)

1.5. CLAUZE SPECIALE

Obiectivele de interes public prevazute la art. 1.2 . se realizeaza astfel:

1.5.1. Dezmembrarea suprafetei de teren in vederea largirii si modernizarii Str.
Fabricii si inscrierea aceasteia in CF cu destinatia de “drum”

1.5.2. Amenajarea parcului si locului de joaca cu acces public nelimitat din interiorul
parcelei va fi realizat , conform etapelor implementérii PUZ

1.5.3 Amenajarea circulatiilor, prelungirea si modernizarea strazii ,A’si realizarea
strazii noi propuse "B” vor fi realizate conform etapizarii de la punctul 1.4.

1.5.4. Partile convin la transferul in domeniul public al Municipiului Cluj-
Napoca, fara plata , al dreptului de proprietate asupra cresei edificate de citre
investitor ( la stadiul de finisat) avand regimul de indltime (S)+P+1E si a
suprafetei de teren care o deserveste, in vederea infiintérii de cétre Municipiul
Cluj-Napoca a unei noi unitati de invatamant public, investitorului permitandu-i-




se a dezvolta prezentul ansamblu, ca urmare a restructurarii parcelelor
identificate cu CF nr. 256864 si nr cad 256864, CF nr 261187 si nr cad 261187,
Cf nr 261188 si nr cad 261188 Cluj-Napoca in conformitate cu prevederile
Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ.

1.5.6. Investitiile privind reorganizarea circulatiilor, in conformitate cu conditiile
stabilite ~ prin  avizul nr.  605084/446/10.12.2020 si nota internd
nr. 490500/446/23.09.2021 emise de Serviciul Siguranta Circulatiei, intré in grija si
cheltuiala investitorilor SC SARES SA si SC SPUT SA conform pct 1.2.10.

1.5.7. Conform UTR RiM*, toate parcajele subterane aferente tuturor locuintelor
colective vor fi autorizate impreuna cu imobilele prevazute in PUZ

1.5.8. Conditiile mentionate la acest articol vor fi respectate atat de actualii, cat si
de viitorii proprietari ai terenului studiat prin PUZ de restructurare.

1.5.9. Investitorul privat are obligatia de realizare a obiectivelor publice prevazute
laart. 1.2.1.-1.2.4., precum si de a le intretine pana la finalizarea contractului/predarea
catre autoritatea publica.

1.5.10. in cazul obiectivelor de utilitate publica propuse a fi realizate pe terenurile
proprietatea Municipiului, autoritatea publicd va emite toate acordurile, avizele si
autorizatile necesare, conform prevederilor legale, pentru autorizarea lucrarilor de
construire.

1.5.11. Autoritatea publica are dreptul s monitorizeze si sa controleze, pe perioada
derularii contractului de restructurare, modul in care investitorul privat isi executd
obligatiile n&scute din contract cu privire la respectarea obligatiei de realizare a
obiectivelor publice.

1.6. Prevederile mentionate au aplicabilitate generala si prioritara la nivel de PUZ.

2. DURATA DE DERULARE

2.1 Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE intra in vigoare la data semnérii si
produce efecte in vigoare pana la finalizarea ultimei etape conform etapizare art. 1.4.
dezvoltate pe fiecare parceld, respectiv pana la receptia tuturor lucrarilor prevazute de
PUZ de restructurare, in condtiile legii.

2.2 Investitorul privat va implementa investitiile propuse prin PUZ de restructurare cu
respectarea reglementarilor urbanistice aprobate si in termenele agreate prin Planul de
actiune, anexa la prezentul contract.

2.3 La incetarea contractului, bunurile realizate ce urmeaza a fi transferate autoritatii
publice trebuie sé fie libere de sarcini, in stare buna de functionare si exploatabile.

2.4 Investitorul privat va asigura garantiile de buna executie pentru obiectivele de utilitate
publica realizate si va cesiona fara plata aceste garantii in favoarea Municipiului.

4. FINANTAREA PROIECTULUI

4.1 Valoarea investitiei care face obiectul contractului de restructurare este de: 123387522
RON (fara TVA), 146831151 RON (inclusiv TVA).
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4.2 Realizarea obiectivelor propuse prin PUZ de restructurare se face exclusiv pe baza
investitiilor private.

5. ALTE CLAUZE:

5.1. Prezentul contract poate fi modificat doar n scris, cu acordul prealabil al Consiliului
local al municipiului Cluj-Napoca.

5.2. Prezentul CONTRACT DE RESTRUCTURARE a fost incheiat in 2 exemplare
originale, cate unul pentru fiecare Parte. :

incheiat in data de

intre
SPUT S.A., prin reprezentant ADELA FOITOS

si SARES S.A., prin reprezentant CODRUTA GRIGO

Municipiul Cluj-Napoca si Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca

prin _reprezentant

Directia Generald de Urbanism, Arhitect Sef ...
Direclia Economicsi, Diractor exeoutly ™ csisbiisinimminminammenssiissisiieni

Directia Juridica, Director executiv. ..., e R R SRR RS

ANEXA 1 LA HOTARAREA NR. CUPRINDE UN NR. DE 8 PAGINI
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ANEXA 2 LA HOTARAREA NR.

1 . Dispozitiigenerale ... . .

1.1 Rolui RLU

Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteaza si reglementeaza modul
de aplicare a prevederilor ,P.U.Z. — str. FABRICII (front vestic) -str. SOBARILOR” Dupa
aprobarea de catre 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 unitaii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare
tn materia urbanismului, a conduce fa dezvoltarea complexa, strategica a localitatii, in acord cu
potentialul localitafii si in interesul general, urméarind utilizarea terenurilor in mod rational,
echilibrat si in acord cu funcfiunile urbanistice adecvate.

RLU contine toate informatile necesare autorizarii constructiilor in limita zonei
reglementate, indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

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

1.2 Baza legala a elaborarii

La baza elaborarii RLU aferent PUZ stau:
o Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1998 si Ghidui
de aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 / N/ 10.04.2000
o Reglementarile cuprinse in PUG si prescriptile RLU aferente PUG, pentru zona

ce face studiul PUZ
» Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor

o Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare
Regulamentul Local de Urbanism a fost intocmit in conformitate cu prevederile ,Ghidului
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM-

010-2000.

1.3 Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii
executarii constructiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in zona reglementata de PUZ. Restul
terenurilor afiate in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie infravilan sau
extravilan, nu sunt afectate de prezentul RLU.

2 Reguli de baza privind modul de ocupare a terenului

2.1 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea

patrimoniului natural si construit

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

Str. C3larastor, ar 1, Pavitonul H, ClufNagoca 400167, Romania ; %,
AR HIM A R T i40020645678,F +4001372898 32, wwwarimar.o J mm—
RO10390873, J 24/186/1998 DNV-GL.
CIRITECTOBL/DREANISY Unleredit Tinac BanK, Ciuj-Napoca, IBAN RO 22 BACX 0000 0004 8455 3000
1509001




2,2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului

public

Suprafata studiata nu prezinta riscuri geotehnice sau zone cu riscuri naturale.
Se vor respecta indicatiile rezultate din studiile geotehnice elaborate in scopul autorizarii

constructiilor.

2,3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea cladirilor fatad de aliniament este precizatd in cadrul reglementarilor privind
zonele si subzonele functionale precum si unitaile teritoriale de referintd cuprinse tn prezentul
regulament.

Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea
privaté si domeniul public. In situatiife in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considera
cel rezultat in urma maodificarii limitei dintre proprietatea privaté si domeniul public.

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

Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele sunt
precizate in cadrul reglementarilor privind unitéile teritoriale de referintd cuprinse in prezentul
regulament.

In_sensul prezentului requlament, In ceea ce priveste regulile de amplasare si
retragerile minime obligatorii fata de limitele de proprietate, prin limite de proprietate se
va intelege

e limitele intre suprafata de teren studiata in PUZ si parcelele invecinate;
o limitele intre subzonele cu caracter diferit
o |imitele intre toate subzonele propuse si suprafata de feren rezervata
drumurilor propuse.
Limitele de proprietate propuse in plansa de parcelare atasata prezentei
documentatii, cu_exceptia celor enumerate mai sus, reprezinta limite de proprietate -
dezmembrari ulterioare - propuse pentru luarea in folosinta a constructiilor.

Reglementarile referitoare la retragerile fata de limitele posterioare sau laterale ale
parcelelor nu se aplica pentru aceste limite.

2.4 Reguli cu privire la asigurarea acceselor ohligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
fa drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

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

Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizaliei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

2.5 Reguli cu privire la forima si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor la nivelul Unit&tilor Teritoriale de
Referinfa cuprinse in prezentul Regulament.

2.6 Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se vor respecta specificatiile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitétilor Teritoriale de

Referinta cuprinse in prezentul Regulament.
Portile imprejmuirilor se vor deschide fara a afecta spatiul public.
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Tratamentu! arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Autarizatia de construire va coniine obligatia mentinerii sau creérii de spatii plantate, in
funclie de destinafia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul
reglementdarilor la nivelul unit&tilor teritoriale de referintd cuprinse in prezentul Regulament.

3 Zonificare functionala =

3.1 Unitati si subunitati functionale

Prin PUG in vigoare suprafata de teren studiata face parte din UTR RiM. Prin prezentul
PUZ se propun o serie de derogari fata de regulamentul RiM propus prin PUG si din acest motiv
UTR RiM va fi redenumit ca UTR RiM*.

Zonificare functionala propusa aferent UTR RiM*:

- UTR RiM* zona mixta: teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
echilibrata, rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter
industrial

- 8_ls* subzona de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate

Fiecare zona functionala are regulamentul propriu:

e Pentru zona mixta UTR RilM* (teritorii urbane cu caracter mixt, cu o structura functionala
echilibrata, rezultat al aplicarii procedurii de restructurare a zonelor cu caracter industrial)
se propune R.L.U. RiM* care contine derogari de la RLU UTR RiM.

e Pentrusubzona S_Is* (de institutii si servicii de interes public constituite in cladiri dedicate)
se propune R.L.U. S_ls* care contine derogari de [a RLU UTR Is_A.

INDICI URBANISTICI
Se vor respecta indicii urbanistici atat la nivelul intregului ansamblu cat si la nivelul fiecarei

zone in parte.

SPATII VERZI
Suprafata minima de spatiu verde in zona mixta UTR RiM* - 30%.
Se vor respecta suprafetele minime la nivelul subzonelor S_|Is* - 20%

4 Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL'ZONI s

CARACTERUL ACTUAL

Unitati industriale aflate in general in proprietate privatd, dispunand de suprafete
fnsemnate de teren, situate Tn locatii importante pentru dezvoltarea orasuiui.

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

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

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

Infrastructura urband e in general degradatd. Terenurile prezintd un nivel variabil de
contaminare in urma activitatilor industriale ce s-au desfasurat aici.

CARACTERUL PROPUS
Se propune structurd functionald mixtd Incluzand locuire colectivd, activitati

administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant,
de sdnatate, de turism etc.

Se vor aplica in mod obligatoriu servitufile generate de obiectivele de utilitate publicd
precum si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG - plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unit&{i Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim
Special si Cap. 3 - Condifii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

In cadrul prezentei documentatii PUZ, se stabilesc locatii si servitutile de utilitate publica
aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitard, spatiile verzi, zona de
institutii si servicii de interes public etc, conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de
Oportunitate.

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

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrdri care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi:
lucréri de intretinere curentd, modificdri interioare sau schimbéri de destinatie, lucrari cu caracter
provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucrari de consolidare.
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Suprafetele de teren grevate de servitufi de utilitate publica vor fi dezmembrate din
parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate

publica.

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

Restructurarea acestor unitati industriale are ca scop transformarea lor in teritorii urbane
cu caracter mixt, relevand o structurd functionald complexa si echilibrata.

Procesul de restructurare propus urmareste dezvoltarea cu prioritate a circulatiilor
pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea spatiilor verzi.

Pentru reteaua de strazi propuse, se vor aplica profile transversale unitare conform Anexei
6 aferente PUG sau se vor propune profile noi adaptate situatiior sprecifice ale amplasamentului.
Acestea pot cuprinde plantatii de arbori in aliniament, locuri de stationare in lung, trotuare de
minimum 1.50 m [&ime, piste pentru biciclisti. _

Pentru elaborarea prezentului studiu urbanistic a fost intocmit un studiu de trafic care are
ca obiectiv analiza caracteristicilor circulatiei active si pasive din zona de influen{a si estimarea
efectului construirii ansamblului propus asupra circulatiei locale prin traficul atras/generat de noua
dezvoltare urbana.

Prin actualul PUZ si configuratia refelei stradale se impune distribuirea intreguiui trafic
generat/atras de aceasta investitie prin intermediul strazilor Fabricii si Sobarilor, in culoarul de
circulatie din vecinatate: culoarul est — vest si sud - nord. Deasemenea se realizeazi o strada
secundara (strada ‘B’) si se completeaza o strada existenta (drumul cu nr. cad 287472 — strada
‘A’), ambele prin grija beneficiarilor, care vor servi pentru accesibilitatea la obiectivul propus,
pentru constructia acestora fiind dezmembrata suprafata de teren necesara.

° Strada “"A” — existenta, pe latura vestica a amplasamentului, se dezvolta pe directia sud-
nord, intre strada Marcus Aurelius si strada Sobarilor,

Actualmente, strada este realizata complet numai pe segmentul dinspre str, Sobarilor, in
rest fiind realizata numai pe una din laturi, cu o latime de 9 m (un sens de circulatie de 3.50 m, o
banda de parcari de 5 m si trotuar de 1.5 m). Prin actuala investitie se propune completarea sa,
in conformitate PUZ Fabricii-Sobarilor aprobat cu HCL nr. 30 din 31.01.2012. Astfel, strada va
permite circulatia in ambele sensuri pe intreaga sa lungime, cu carosabil de 7.00 m latime parcari
de 5.00 pe latura vestica si parcari longitudinale de 2.00 m pe latura estica, si trotuare pietonale

de 1.50 m.

° Strada "B’ propusa se va realiza in continuarea drumului de acces aferent ansamblului
rezidential din vestul zonei studiate, si va fi de tip IHl.A, cu o latime totala de 21.00 m. Circulatia
se va realiza in doua sensuri, avand carosabil de 7.00 m latime, parcari de 2.50 m intercalate cu
insertii de fasii verzi, pista biciclete de 1.50 m si trotuare pietonale de 3.00 m latime.

Aceasta strada va asigura legatura inre strada Fabricii si strada “A” propusa spre
modernizare prin prezenta documentatie, pe directia est-vest.

Accesul auto existent din str.Fabricii pe strada B se va realiza prin intermediul accesului
existent. Acest acces va fi reglementat cu viraj obligatoriu dreapta. Accesul va avea o latime totala
variabila, intre 8.40m si 10.07m din care o latime constanta de 7.00m va fi destinate traficului auto
pe doua fire de circulatie, in doua sensuri, cate 3.50m fiecare si trotuar pe o singura parte a strazii
cu o latime variabila intre 1.40m si 3.07m.
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] Strada Sobarilor, existenta, cu latimea totala de 9,40 m, are o latime carosabila de 7.00
m (2 sensuri de circulatie} si trotuare pietonale existente cu latimi variabile. Prezenta

documentatie nu propune modificari pe aceasta strada.

° Strada Fabricii existenta are prevazut un profil modernizat propus prin PUG si preluat in
prezenta documentatie de tip 1IG, cu ampriza de 30.00m, din care patru benzi de circulatie auto
de cate 3.25m cate 2 pe fiecare sens, separate de o fasie verde de 3.00m care poate fi folosita
ca banda auto de incadrare la stanga. Pe fiecare parte a circulatiilor auto va exista cate o banda
verde intercalata cu parcaje paralele cu axul drumului, cu latime de cate 2.50m, cate o pista de
biciclete cu un singur sens, pe fiecare parte a strazii si trotuare cu latime de 3.00m pe fiecare

parte a strazii.
Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa maximum

doud laturi.
Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.
Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice din intregul ansamblu.
Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizérilor / activitéfilor corespunzatoare fiecarei categorii de
functiuni, conform Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG.

_ UTILIZARIADMISE

Structurd functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (cu exceptia celor de la pct. 3), terfiare,
culturale, de invd{dmant, de sanatate, de turism etc. Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din
suprafafa construita desfagurata totald (raportul optim intre lacuire si celelalte activitati ar fi de
1:1). Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes pentru public.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urméatoarele
condifii:
- sd nu ocupe frontul spre spatiul public (s& fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat altor functiuni)
- accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strézi cu circulatie
redusé / secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Activitdti / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natur, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.
Depozitare en gros.
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Depozitare de materiale refolosibile.

Comer{ en gros.

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

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre,

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate tn interiorul
parcelelor.

Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura s& afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

B SECTIUNEA 3. CONDITII | DE AMPLASARE ECHIPARE S$1 CONFIGURARE
A CLADIR]LOR '

Parcelarea este un rezultat al planului general de amplasare a cladirilor {(plan mobilare)

Parcelarea propusa este conform plansei A12 - "Plan parcelare".

Cladirile situate pe strada secundara “Strada B” se vor amplasa in aliniament

Cladirile situate pe strada secundara strada “A”, se vor amplasa in retragere de minimum
3 m din aliniament

Cladirile situate pe strada Sobarilor se vor retrage cu H/2 din axul drumului existent si cu
minim 3.00m din aliniament.

Cladirile se vor dispune izolat, in regim de construire deschis cu exceptia cladirilor
amplasate pe strada Sobarilor, unde cladirile se vor dispune in regim de construire inchis, cu front
continuu.

Cladirile dispuse pe strada Sobarilor se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelefor.
In situatiile in care organizarea spatiala impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare
din cele doud parcele adiacente retragerile fata de limita laterald comuna va fi mai mare sau egala
cu 4,5 m cu urmatoarele exceptii:
o cladirea J14, pe latura vestica a acesteia, se va construi partial pe limita de
proprietate, datorita vecinatatii cu o zona neconstruibila a parcelei vecine.
e cladirea J9 va avea o retragere laterala pe latura sudica a acesteia de 1.50m fata
de parcela S_ls, datorita vecinatatii cu drumul de acces spre cresa.
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Retragerea fata de limitele posterioare ale parcelelor va fi:
e Pentru cladirile J9, J10, J11 mai mare sau egald cu jumatate din nalfimea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai pufin de 9 m.

Distanta minima dintre doua cladiri va fi egala sau mai mare decat 2/3 din indl{imea cladirii
mai Tnaite, masuratd la cornisd. Se admite depasirea regulilor de retragere pentru voiumele
caselor de scara.

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

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% Tn spalii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cl&dirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra
o distantd minima de 5 m fa{a de ferestrele camerelor de locuit.

Alternativ, se poate asigura stafionarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distantd de maximum 150 m de imobil, dac@ pentru locurile necesare existd un drept real de
folosinta.

Indltimea maxima la cornigd nu va depasi 25.25 m, iar indltimea totala (maxima) nu va
depasi 25.25 m, respectiv un regim de indl{ime de (1-3S)+P+7E.-

Centrala termica va fi amplasata pe invelitoarea ultimului nivel admis prin regimul de inaltime
stabilit prin PUZ, in spatii tehnice dedicate. Aceste spatii vor fi accesibile prin liftul si scara imabilului.
Volumul construit destinat amplasarii centralei termice nu intra in calculul inaltimii maxime a
imobilului.

Arhitectura cl&dirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (imobile
cu functiune mixd, implicand locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastige
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Acoperirea cladirilor va fi plata, (acoperiguri terasé sau cu pante mai mici de 10%).

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

RE EDILITARA 5| EVACUAREA DESEUR

i ehipaté edilitar comle ca precnigie a autorizarii
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Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitdfilor necesare la refelele edilitare
publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de brangament si contorizare vor fi integrate 1n cl&diri.

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

Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectérii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

L ‘}'—' E&E E k.& 'ﬁi’g 2
Spa;nie verzi vor ocupa minim 30% dm suprafa;a de referinta si vor cuprinde exclusnv
vegetatie (joasd, medie si inaltd). Spatiile verzi vor fi amenajate atat pe sol natural cat si pe
suprafata placilor subsol. Se va incerca amenajarea in cat mai mare masura cu putinta a spatiilor
verzi pe sol natural in detrimentul celor amenajate pe placile subsolurilor. Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor tibere.

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

constructiilor.

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiala reglementat3, spre spatiul public
nu se vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de imprejmuliri spre spafiul public, acestea
vor avea un soclu opac cu indlfimea maxima de 80 cm gi o parte transparentd, realizata din grilaj
metalic sau Intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. lnammea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate
de garduri vii.

In cazul in care Tmprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesitéd delimitarea
propriuiui teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi
de tip transparent sau opac.

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

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A
TERENULUI

P.O.T. maxim = 60%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximé = 40% x St (suprafata terenutui)

pentru parcelele comune si respectiv AC maximé = 50% x St pentru parcelele de colt

s

LIZARE

C.U.T. maxim = 2,8

I
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI . .

S_lIs — Subzona de instituii si servicii publice si de interes public constituite Tn cladiri
dedicate situate in afara zonei centrale. Cladiri dedicate, situate in afara zonei centrale a
municipiului, apartinédnd institutilor publice sau de interes public. Se remarca prin prezenfa
semnificativa in peisajul urban datoritd modului distinct de ocupare a terenului sau caracterului
si valorii arhitecturale.

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

Servitufi de utilitate publica:

Pentru trama stradal& pana la nivel de colectoare se vor aplica servitufile aga cum sunt
ele marcate in P.U.G. (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitéti Teritoriale de
Referinta").

In cadrul prezentei documentatii PUZ se stabilesc locatii concrete si servitutile de utilitate
publica aferente pentru trama stradald de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi etc,
conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

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

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

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

publica.

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

Pietele vor fi organizate ca spalii pietonale, traficul motorizat putadnd ocupa maximum
doua laturi.

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

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice din intregul ansamblu.
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Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,
conform Anexei 1 la Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG.

Institufii si servicii publice sau de interes public — functiuni administrative, functiuni de
culturd, functiuni de Tnvatamint si cercetare, funciiuni de sanatate si asistenta sociald, functiuni
de cuilt.

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

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

Cladiri de cazare — (semi)hoteliere, de apartamente, cdmine, internate — ale institutiilor
de fnvatdmant / cercetare cu condifia ca proprietatea si administrarea s& apartind acestora.

Pot fi luate in considerare conversii functionale, cu condifia ca noile folosinte 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 conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze din strdzi 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.

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

Garaje in cladiri provizori sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.

Constructi provizorii de orice natura.

Instalafii / utilaje exterioare, montate pe fafadele imobilelor.

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

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
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Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd s3 afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente. calcane, acoperisuri, terase sau
pe Tmprejmuiri. Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S$I CONFIGURARE
A CLADIRILOR . B S : 2

Cladirile se vor retrage in maod obligatoriu de la limitele laterale cu o distantd minim
egald cu jumatate din Tnditimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distantd minim egald cu
juméatate din Tnalfimea cl&dirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

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

NELE FATA DE/ALTELE PE /A

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din
fnaltimea cl&dirii mai nalte, dar nu mai putin decat 4,5 m.

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

IRCULATIL ST AGGE

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

administratorul acestora.
Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea

tnvelitorilor permeabile,

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

SO G5y,
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Indltimea cladirilor va fi determinati in functie de context;
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 10 m si respectiv (S)+P+1.

La regimul de inaltime reglementat se pot adauga etaje tehnice. Etajele tehnice nu vor fi
luate in calculul inaltimi maxime.

AT ’51-555;:1‘2 R

Arhitectura cladirifor va fi de facturd moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de naturd a determina iImpreund cu cladirile adiacente un ansambly
coerent si unitar.

Cladirile se vor acoperi cu terase, functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit
adiacent.

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

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 reglementérile cuprinse in
Anexa 3 la prezentul regulament.

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.

Firidete de brangament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cl&diri.

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

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatjul public.

Pedatbad ool

Pe ansamblul unei parcele, spafille verzi organizate pe solul natural vor ccupa minim
20% din suprafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joas3, medie si inalt3). Suprafetele
avand o imbrac&minte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatré de tip permeabil).

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

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiala reglementat3, spre spatiul public
nu se vor realiza imprejmuiri.

In cazuri particulare, cand se impune realizarea de Tmprejmuiri spre spatiul public,
acestea avea un soclu opac cu indifimea maximé de 80 cm si o parte transparentd, reaiizats din
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grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetaliei. inalfimea maximéa a imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate
de garduri vii.

fmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inéltime 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 clédirilor aflate pe parcela.

pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 60%

Pentru parcelele de colt;
P.O.T. maxim = 75%

Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim = 2.2

Pentru parcelele de colt:
C.U.T. maxim= 2,8
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