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1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1. Denumirea lucrarii:

Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform Legii nr. 350 / 2001 modificata si
actualizata Dezvoltare zona de activitati economice cu caracter comercial
(restructurare unitate economica Lidl)

1.1.2. Beneficiarul lucranlor:

S.C. LIDL ROMANIA SCS

str. Industriilor, nr. 19, et. 1, cam. EO5
com. Chiajna, sat Chiajna, jud. llfov

1.1.3. Proiectantul general:
S.C. Archdesign S.R.L.
Str. Dumbrava Rosie, nr. 29, Cluj-Napoca

1.1.4. Proiectant arhitectura:
arh. Victor Mihailescu

1.1.5. Proiectant R.U.R.:
arh. urb. Adrian Turcu

1.1.6. Data elaborétrii:
Mai 2022

1.2. Obiectul P.U.Z.

La modul general, obiectul prezentei documentatii, in faza P.U.Z., consta
in studierea, aprofundarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona reglementata, in vederea construirii unui spatiu comercial.

Amplasamentul pe care se doreste realizarea investitiei propuse se afla in
partea de sud a municipiului Cluj-Napoca, cu deschidere la str. Buna Ziua (nr. Cad.
335744), intr-o zona constituita din punct de vedere urbanistic.

in vederea realizarii investitiei propuse, a fost solicitatd -eliberarea
Certificatului de Urbanism cu scopul studierii din punct de vedere urbanistic a
amplasamentului cu scopul construirii unui nou spatiu comercial cu amenajarile
aferente. Pentru aceasta a fost eliberat Certificatul de urbanism nr. 2102 din
08.07.2021 in scopul “Elaborare Plan Urbanistic Zonal conform Legii nr. 350 / 2001
modificata si actualizata”.

Pe baza acestui certificat de urbanism a fost obtinut Avizul de Oportunitate nr.
9 din 19.01.2022 pentru Elaborare PUZ dezvoltare zona de activitati economice cu
caracter comercial (restructurare unitate economica Lidl), str. Buna Ziua nr. 57.

in conformitate cu acesta teritoriul de reglementat este incinta unitatii
economice Lidl (imobilele identificate cu nr. cad. 337357 si nr. cad. 334646), situata
pe frontul nordic al strazii Buna Ziua la nr. 57, delimitata de Aleea Gogu
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Constantinescu in partea de vest si str. Trifoiului si limita cadastrala in partea de vest
si limita cadastrala in partea de est.
Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatatile adiacente.
Astfel, pe baza CF-urilor anexate si a masuratorilor in plan, rezulta
urmatoarele suprafete pentru elaborare PUZ:
- Terenul care a generat PUZ, in suprafatd de 7653,00 mp este constituit din
urmatoarele parcele:
a. CF nr. 337357 Cluj-Napoca / nr. cad. 337357 - St = 7549,00 mp
b. CF nr. 334646 Cluj-Napoca / nr. cad. 334646 - St = 104,00 mp

- Teritoriul de reglementat este in suprafata de 7653,00 mp
- Teritoriul de studiat este in suprafata de 22135,00 mp.

Desfiintarea constructiei existente pe amplasament se va face in baza unei
alte documentatii tehnice, specifice.

Prin prezenta documentatie se intentioneaza studierea si reglementarea
urbanistica a amplasamentului in vederea construirii unui nou spatiu comercial. Se
mai propune realizarea amenajarilor exterioare aferente, accese si parcaje,
amplasare post trafo, amplasare unipol, totem si panouri publicitare, racorduri Si
bransamente la retele, organizare de santier.

Prin PUZ se propune corectia limitei UTR si instituirea, pe intregul teren
reglementat, a zonei urbanistice Ec_Lidl - Zona activitati economice de tip comercial,
- en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni - big box, mall, showroom in
vederea construirii unui spatiu comercial cu regim de inaltime P+1E si amenajarile
exterioare aferente.

Se mai propune reamenajarea acceselor existente din str Buna Ziua si Aleea
Gogu Constantinescu, fara modificarea pozitiei acestora, amenajarea de alei
carosabile si pietonale, post trafo, amplasare elemente publicitare (unipol, totem,
panouri publicitare), racorduri si bransamente la retelele existente pe str Buna Ziua.

Prin documentatie se propune studierea si reglementarea, din punct de
vedere urbanistic, a amplasamentului.

Pentru aceasta se propune instituirea zonei urbanistice UTR Ec_Lidl pe tot
terenul reglementat, care face obiectul documentatiei, dupa cum urmeaza:

Existent conform PUG Cluj-Napoca:
- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile
aferente

Propunere PUZ:
- Corectia limitei UTR astfel incat zona urbanistica sa acopere suprafata
intregului teren care a generat PUZ
- Instituirea UTR Ec_Lidl - Zona de activitati economice de tip comercial -
en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni — big box, mall,
showroom

In conformitate cu reglementdrile P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca,
delimitarea celor doua UTR-uri existente nu se realizeaza pe limita de proprietate a
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incintei unitatii economice Lidl. Astfel, prin PUZ se propune corectarea limitei dintre
cele doua UTR-uri, astfel incat zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) sa acopere
suprafata terenului care a generat PUZ. Prin urmare, pentru zona urbanistica
propusa (Ec_Lidl) se instituie reglementarile specifice care sa faciliteze realizarea
investitiei propuse de beneficiar.

Astfel, se instituie urmatoarele reglementari de natura urbanistica:

- corectia limitei UTR

- regimul de aliniere a constructiilor fata de drumurile publice adiacente;

- retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de proprietatile
vecine;

- elementele privind volumetria si/sau aspectul general al cladirlor in raport cu
imobilele invecinate precum si alte prevederi extrase dn documentatii de urbanism;

- inaltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totala, la cornisa, la coama, dupa
caz) si caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atat in numar de niveluri,
cat si in dimensiuni reale (metri);

- stabilirea coeficientilor urbanistici in raport cu suprafata de teren, procentul maxim
de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT);

- dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor.

Astfel planul urbanistic zonal va stabili elemente de compozitie urbana pentru
amplasarea si realizarea obiectivului propus precum si organizarea circulatiilor
carosabile si pietonale.

Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice
existente in zona, se vor avea in vedere urmatoarele obiective principale:

- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiei;

- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante intre
constructii, accese pietonale si auto);

- organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;

- solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;

- lucrari de sistematizare verticala necesare;

- regimul de construire propus.

1.2.1. Solicitari ale temei de program
Prin prezenta documentatie se stabilesc conditii pentru:
- utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia n vigoare;
- reglementarea caracterului terenului studiat;
- modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
- realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare realizarii unei
infrastructuri adecvate;
- amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent;
Pe baza acestor considerente si corelat cu reglementarile urbanistice
existente in zona, se vor avea in vedere urmatoarele obiective principale:
- functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor;
- principii de compozitie pentru realizarea obiectivului (distante intre constructii,
accese pietonale si auto);
- organizarea si rezolvarea circulatiilor carosabile si pietonale;
- generarea de solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi;
- regimul de construire propus;
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1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitétii, pentru zona studiata.

In conformitate cu reglementarile aferente PUG Cluj-Napoca, terenul
reglementat se afla situat partial in UTR=Et - Zona de activitati economice cu
caracter tertiar si partial in UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si
dotarile aferente.

Obiectivele prioritare, pentru zona studiata, sunt umatoarele:

- valorificarea patrimoniul imobiliar;

- valorificarea patrimoniului natural prin protejarea si imbunétatirea calitatii mediului;
- dezvoltarea zonala a infrastructurii edilitare — apa, canalizare, drumuri, electricitate,
gaze naturale si gestionarea deseurilor.

1.3. Surse de documentare

1.3.1. Lista studiilor elaborate anterior P.U.Z.

- Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, aprobat prin H.C.L. nr.
493/2014.

- Certificat de urbanism nr. 2102 din 08.07.2017

- Aviz de oportunitate nr. 9 din 19.01.2022;

- Documentatia cadastrala;

1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.:
- Studiul geotehnic;

- Avize solicitate prin Certificatul de urbanism;

- Studii cu caracter analitic privind caracteristicile zonei

1.3.3. Alte surse de informatii utilizate (date statistice; proiecte de investitie elaborate
pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei):

- date de analiza culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale ale
municipiului Cluj-Napoca cu privire la elementele de tema;

- date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, propritatea asupra acestora,
regim de inaltime, etc.;

- date statistice.

1.3.4. Baza topografica

Suportul topografic este intocmit de SC Topo Cenan SRL, ing.Lujerdean Silviu
Ciprian si cuprinde intreaga suprafata a zonei studiate prin documentatia P.U.Z
stabilita in conformitate cu solicitarile Avizului de Oportunitate. De asemenea in
suportul topografic se regasesc informatii cu privire la vecinatatile construite, drumuri
si accese, elemente ale cadrului natural, precum si informatii referitoare la existenta
retelelor edilitare (canalizare, electricitate, gaze naturale).

1.3.5. Metodologia utilizata

Metodologia de lucru aplicata la elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal
este in conformitate cu ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
planului urbanistic zonal” — indicativ GM—010-2000, aprobat prin ordinul Ministrului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, nr. 176/N/16 august 2000.
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1.3.6. Tema de proiectare

Tema de proiectare pentru elaborarea documentatiei Planului Urbanistic Zonal
se bazeaza pe solicitarile beneficiarului, respectand conditile PUG al municipiului
Cluj-Napoca, cuprinse si in Certificatul de Urbanism emis de Primaria municipiului
Cluj-Napoca, conditiile avizului prealabil de oportunitate si conditiile avizelor gi
acordurilor obtinute pentru obiectivul investitiei propuse.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Zona de reglementat se afla situata in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
afara zonei de protectie a valorilor urbanistice si de arhitectura. Acesta este in
proprietatea s.c. Lidl Romania scs.

Conform extras CF nr. 337357, nr. CAD 337357 pe terenul, in suprafata de
7549 mp, exista o constructie cu functiunea de spatiu comercial de tip supermarket
cu regim de Tnaltime parter si amenajarile aferente.

In conformitate cu datele inscrise in extrasul de carte funciara pentru informare
nr. 337357, constructia existenta 337357-C1 este definita astfel: nr. niveluri: 1; S.
construita la sol: 1434 mp; Spatiu comercial de tip supermarket, cu regim de Tnaltime
parter, pe fundatii din beton armat, structura din profile metalice, inchideri din panouri
prefabricate de tip sandwich cu miez termoizolant, Tnvelitoare din panouri
prefabricate pe o sarpanta in doud ape cu ferme metalice, cu suprafata utila de
1363.46 mp, compus din: sala de vanzare, zona casierii, windafng intrare, windfang
iesire, depozit, descarcare depozit, camera personal, hol personal, camera de
supraveghere, 2 antreuri wc personal, 2 wc-uri personal, hol pentru public, 2 antreuri
wc, 2 wc-uri, centrala termica, camera hidrofor, camera tablou electric.

Imobilul a fost edificat in baza unei documentatii tehnice anterioare pentru care
a fost obtinuta autorizatie de construire.

Restul terenului a fost amenajat cu alei carosabile si pietonale, locuri de
parcare si spatii verzi amenajate, in baza aceleiasi documentatii.

Ulterior a fost extinsa suprafata de parcare si realizarea unei noi imprejmuiri in
baza unei documentatii autorizate.

Terenul beneficiaza de doua accese. Un acces din str. Buna Ziua si un alt

acces din aleea Gogu Constantinescu.

Terenul pentru care se elaboreaza prezenta documentatie prezinta
urmatoarele vecinatati:
- latura sudica — str Buna Ziua (nr cad 335744)
- latura esticad — drum existent (str Trifoiului nr cad 256915) si terenuri proprietate
privata (nr cad 334606)
- latura nordica — teren proprietate privata (nr cad 339571)
- latura vestica — drum existent (aleea Gogu Constantinescu — nr cad 331640) si
teren proprietate privata (nr cad 334609)

Conform extras CF nr. 334646, nr. CAD 334646 terenul, in suprafata de 104
mp, este inscris ca drept de servitute.
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2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitéatii

In ultimii ani, atat la nivelul municipiului Cluj-Napoca cat si la nivelul zonei
reglementate, se poate evidentia o presiune tot mai accentuata asupra pietei
imobiliare de cererea crescuta comparativ cu oferta. Astfel, in zona strazii Buna Ziua
se poate constata o focalizare a unor mari investiti cu puternic impact asupra
dezvoltarii zonei din punct de vedere urbanistic, economic, social si al calitatii vietii.

In cadrul zonelor rezidentiale, un factor important pentru cresterea nivelului
calitatii locuirii, il reprezinta si distanta redusa de deplasare a locuitorilor pentru a
procura bunuri de uzanta zilnica (alimentare si nealimentare).

2.1.3. Potential de dezvoltare

Zona studiata beneficiaza de o pozitionare favorabila atat din punct de vedere
a amplasarii in municipiu cat si din punct de vedere al geomorfologiei terenului si a
nivelului de echipare tehnico-edilitara.

2.2. Incadrarea in localitate
2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitéatii
Teritoriul de reglementat este in suprafatd de 7653,00 mp si este definit de
urmatoarele parcele:
a. CF nr. 337357 Cluj-Napoca / nr. cad. 337357 - St = 7549,00 mp
b. CF nr. 334646 Cluj-Napoca / nr. cad. 334646 - St = 104,00 mp

Acest amplasament se afla situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
cartierul Buna Ziua, intr-un areal constituit din punct de vedere urbanistic.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,
cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general efc.

Amplasamentul de reglementat beneficiaza de deschidere la strada Buna
Ziua, pe toata latura sudica a acestuia.

Avand in vedere modul de dezvoltare a zonei, din ultimii ani, se poate
constata o nevoie crescanda de spatii urbane relevante si spatii cu functiuni de
suport ale locuirii, cu precadere comert si servicii.

Din punctul de vedere al echiparii tehnico-edilitare, zona dispune de toate
retelele edilitare necesare (apa, canal, electricitate, gaz si telefonie).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica: relieful, refeaua hidrografica, clima, condifii geotehnice, riscuri naturale.

in conformitate cu studiul geotehnic atasat, perimetrul studiat este reprezentat
prin calcare, marno-calcare, gresii, marne si argile.

in urma lucrarilor geotehnice efectuate pe amplasament, nu a fost
interceptata apa subterana.

Clima este de tip continental moderat, specifica regiunilor de deal.

Arealul nu prezinta semne de instabilitate.

Adéncimea de inghet este de -0.90 m. Zona este caracterizata de valorile
acceleratiei terenului ag = 0.10 si perioada de control a spectrului seismic Tc = 0.7
sec.
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2.4. Circulatia

2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene — dupéa caz

Strada Buna Ziua este un drum modernizat cu 3 benzi de circulatie, din care
doua la urcare si una la coborare dinspre Calea Turzii spre intersectia cu strazile
Macesului - Trifoiului.

Strada are o latime totala de 16 metri, dintre care 9.75 metri dedicati
circulatiei rutiere (trei benzi de circulatie, in loc de doua), doua piste de biciclete si
doua trotuare, de cate 2 metri.

Astfel distributia si calitatea retelei de acces, conduce la concluzia ca reteaua
strazilor din zona studiatd se inscrie intr-un sistem fluid de trafic, care va favoriza
circulatia atat din interiorul zonei céat si pe acea de tranzit intre diferitele unitati
urbanistice ce dezvolta legaturi relationale cu restul orasului sau cu teritoriile aflate in
afara acestuia.

Numarul de locuri de parcare existent:
142 locuri din care 6 locuri pentru persoane cu dizabilitati si 2 locuri de parcare tip
,mama si copilul”

2.4.2. Capacitéti de transport, greutéati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile
de circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitéti si
trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Strada Buna Ziua este deservita de doua linii de transport public, linia 21, care
face legatura cartierului cu Piata Mihai Viteazul, respectiv linia 45, care leaga
cartierul Zorilor de zona lulius Mall.

2.5. Ocuparea terenurilor
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiatd

Zona reglementata prin P.U.Z. se afla situata in intravilanul municipiului Cluj-
Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice. Imobilul nu este inscris pe lista monumentelor istorice sau ale naturii sau
in zona de protectie a acestora.

in conformitate cu reglementarile PUG Cluj-Napoca aprobat prin H.C.L. nr.
493/2014, amplasamentul se afla situat in:
- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile aferente
Delimitarea, din PUG, intre cele doua zone urbanistice nu s-a realizat pe
limita de proprietate existenta.

2.5.2. Relationari intre functiuni

Functiunile sunt organizate in lungul strazii Buna Ziua, iar in apropierea
intersectiei dintre strazile Buna Ziua, Trifoiului, Fagului si Macesului, in proximitatea
careia este amplasat si spatiul comercial existent Lidl, se constata o comasare mai
pronuntata a functiunilor.
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2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Pe terenul identificat prin CF nr. 337357 existd o singura constructie, spatiul
comercial Lidl. Terenul identificat prin nr. cad. 334646 este liber de constructii.
Analizand indicele POT, conform PUG mun Cluj-Napoca, pentru cele doua
zone urbanistice existente sunt evidentiate urmatoarele:
Pentru zona UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
Pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 40%
Pentru parcelele de coli:
P.O.T. maxim = 50%
Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public:
P.O.T. maxim = 60%

Pentru zona UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si
dotarile aferente
Pentru imobile al caror parter e in intregime dedicat altor functiuni decat
locuirea:
P.O.T. maxim = 40%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima = 35% x St (suprafata terenului)
Pentru imobilele de locuit:
P.O.T. maxim = 35%

Analizénd indicele CUT conform PUG mun Cluj-Napoca, pentru cele doua
zone urbanistice existente sunt evidentiate urmatoarele:
Pentru zona UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
Pentru parcelele comune:
C.U.T. maxim = 2,2
Pentru parcelele de coli:
C.U.T. maxim = 2,8
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel
putin dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:
C.U.T. maxim = 3,0
Pentru zona UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si
dotarile aferente
Pentru imobile al caror parter e in intregime dedicat altor functiuni decat
locuirea:
C.UT maxim=1,4
Pentru imobilele de locuit:
C.U.T.maxim=1,2

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit existent pe intreg frontul strazii Buna Ziua Fondul este
alcatuit din imobile realizate in ultimele decenii cu functiuni variate (servicii, comert,
gospodarii comunale, locuire, activitati administrative si de administrare a afacerilor,
etc.) fiind amplasate in regim de construire deschis.

Pe zona reglementata, fondul construit este constituit din spatiul comercial
Lidl, existent.
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2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Prin P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca, de-a lungul strazii Buna Ziua, au fost
instituite zone cu functiuni economice si zone cu caracter mixt. Astfel, in ultimii ani,
zona a beneficiat de o dezvoltare importanta in sfera activitatilor de servicii si
comert.

Avand in vedere ca, din punct de vedere al locuirii, zona este intr-o continua
dezvoltare, se impune ca si dezvoltarea functiunilor de comert si servicii sa se
dezvolte concomitent cu aceasta.

2.5.6. Asigurarea cu spatfii verzi

in lungul strézii Buna Ziua nu sunt constituite spatii verzi cu caracter public.
Situatia este similara si in cadrul zonei studiate prin PUZ.

in consecinta, spatiile verzi din zona studiatd sunt constituite din suprafetele
amenajate ca spatii verzi de pe parcelele proprietate privata.

Pe situl studiat nu exista nici un element de vegetatie protejat de legile in
vigoare.

2.5.7. Existenfa unor riscuri naturale in zona studiatd sau in zonele vecine
Arealul studiat prin PUZ prezinta niciun fel de riscuri naturale sau semne de
instabilitate.

2.5.8. Principalele disfunctionalitafi

Din punct de vedere al calitatii traficului in cartier, acesta a fost imbunatatit
consistent odata cu finalizarea lucrarilor de modernizare si extindere a strazii Buna
Ziua, din primavara anului 2020.

Strada Buna Ziua este in prezent un drum modernizat cu 3 benzi de circulatie,
din care doua la urcare si una la coboréare dinspre Calea Turzii spre intersectia cu
strazile Macesului - Trifoiului.

Strada are o latime totald de 16 metri, dintre care 9.75 metri dedicati
circulatiei rutiere (trei benzi de circulatie, in loc de doua), doua piste de biciclete si
doua trotuare, de cate 2 metri.

La nivelul cartierului se poate constata insa ca dezvoltarea functiunilor suport
pentru locuire — comert si servicii, au ramas in urma dezvoltarii locuirii.

Un factor foarte important pentru cresterea nivelului calitatii locuirii, il confera
si distanta redusa de deplasare a locuitorilor pentru a procura bunuri de uzanta
zilnica (alimentare si nealimentare).

2.6. Echipare edilitara

2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite
si retele de distributie apé potabila, retele de canalizare, refele de transport energie
electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati
de alimentare cu gaze naturale — dupa caz).

Zona beneficiaza de dotari de infrastructura tehnico-edilitara (canalizare, apa,
electricitate, gaz, telefonizare, fibra optica), la capacitati suficiente pentru
implementarea obiectivului propus prin prezentul PUZ.

Pentru racordarea la utilitati se vor prelungi retelele existente, in baza unor
proiecte de specialitate aprobate de detinatorii acestor retele.
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2.6.2. Principalele disfunctionalitati
In baza avizelor obtinute pentru faza P.U.Z., in zond nu exista
disfunctionalitati majore la infrastructura tehnico-edilitara.

2.7. Probleme de mediu

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) — MLPAT (nr.
16/NN/1999) si ghidului séu de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul
unor analize de evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de
amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.
Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:
2.7.1. Relatia cadrul natural — cadrul construit

Pe terenul studiat nu sunt identificate probleme speciale de mediu. Exista o
singura constructie, spatiul comercial Lidl. Pe parcela Lidl exista o suprafata de 1556
mp de spatii verzi amenajate. Celelalte parcele, din zona reglementata, sunt libere
de constructii.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Pe zona amplasamentului studiat prin PUZ nu au fost identificate riscuri
naturale si antropice.

2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul céilor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

In prezent, nu sunt identificate situatii care sa prezinte riscuri pe zona
studiata.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesité protectie

In conformitate cu reglementarile P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca, imobilul
nu este inclus in listele monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de
protectie a acestora.

Pe zona studiatd nu se gasesc valori de patrimoniu. Tn consecintd nu au fost
instituite zone de protectie din punct de vedere arheologic sau istoric.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz
In zona studiata nu sunt semnalate bogatii care sa impuna realizare de zone
cu caracter balnear sau de tratament.

2.8. Optiuni ale populatiei

Planul urbanistic zonal reprezintd un instrument de implementare a politicilor
de dezvoltare locala.

Planul urbanistic zonal este unul din instrumentele administratiei publice
locale prin care aceasta asigura planificarea si coordonarea dezvoltarii localitatii.

Acest instrument necesita coordonarea eforturilor comunitatii la inca doua
niveluri: cel al unui plan de management eficient si a unor politici financiare care sa
faca viabile fiecare sector al dezvoltarii locale: dezvoltarea terenurilor, locuirea,
dezvoltarea serviciilor publice, renovarea / intretinerea cadrului fizic existent,
dezvoltarea economica, protectia mediului localitatii.

Luarea deciziei este in sarcina factorilor politici abilitati: pregatirea acesteia se
face de catre specialisti iar implementarea de catre factorii executivi. La fiecare din
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aceste trei etape: prin prezentare, prin rezultatele prelucrarii datelor, prin asumarea
procesului de implementare, participarea cetatenilor constituie baza procesului n
sine.

Actorii implicati in procesul de implementare a P.U.Z.:

- Administratia Publica Locala are ca principala sarcina coordonarea si
planificarea dezvoltarii locale: ea actioneaza ca lider si ca partener in acelasi timp,
potrivit scopului urmarit si gradului de implicare necesar;

- Cetatenii structurati in grupuri de interese si pe venituri, constituie factorul de
baza in implementarea politicilor de dezvoltare locala: sunt sursa principala de
informatii la nivelul P.U.Z.-ului si instrumentul principal de control al adecvarii
propunerilor, sunt de asemenea, mijlocul permanent de implementare si evaluare a
rezultatelor.

Etape relevante a P.U.Z.:

- informatiile privind nevoile populatiei pot confirma sau aduce schimbari in
structurarea planului urbanistic zonal. De la nivelul acestor informatii se contureaza
specificul, identitatea locala — modul personalizat in care sunt rezolvate disfunctiile in
care este valorificata suma resurselor;

- evaluarea adecvarii propunerilor facute prin PU.Z. Odatd insusite
propunerile P.U.Z. si regulamentul aferent devin ,lege” locala;

- monitorizarea este un proces complex in cadrul caruia presiunile interesului
comunitatii le domina de regula pe cele ale intereselor individuale, iar obiectivele pe
termen mediu fac mai putin interesante pe cele pe termen scurt, intelegerea acestui
raport este importanta pentru construirea unei atitudini civice durabile.

Punctul de vedere al elaboratorului P.U.Z.:

- proiectantul considera realizabila initiativa proprietarilor. Datorita faptului ca
investitia propusa se incadreaza din toate punctele de vedere in reglementarile PUG
si RLU al municipiului Cluj-Napoca.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prin prezenta documentatie, in faza PUZ se propune corectia limitei UTR si
instituirea, pe intregul teren reglementat, a zonei urbanistice Ec_Lidl - Zona activitati
economice de tip comercial, - en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni -
big box, mall, showroom in vederea construirii unui spatiu comercial cu regim de
inaltime P+1E si amenajarile exterioare aferente.

Se mai propune reamenajarea acceselor existente din str Buna Ziua si Aleea
Gogu Constantinescu, fara modificarea pozitiei acestora, amenajarea de alei
carosabile si pietonale, post trafo, amplasare elemente publicitare (unipol, totem,
panouri publicitare), racorduri si bransamente la retelele existente pe str Buna Ziua.

Prin documentatie se propune studierea si reglementarea, din punct de
vedere urbanistic, a amplasamentului.

Pentru aceasta se propune instituirea zonei urbanistice UTR Ec_Lidl pe tot
terenul reglementat, care face obiectul documentatiei, dupa cum urmeaza:

Existent conform PUG Cluj-Napoca:
- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
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- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile
aferente

Propunere PUZ:
- Corectia limitei UTR astfel incat zona urbanistica sa acopere suprafata
intregului teren care a generat PUZ
- Instituirea UTR Ec_Lidl - Zona de activitati economice de tip comercial —
en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni — big box, mall,
showroom

In conformitate cu reglementérile P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca,
delimitarea celor doua UTR-uri existente nu se realizeaza pe limita de proprietate a
incintei unitatii economice Lidl. Astfel, prin PUZ se propune corectarea limitei dintre
cele doua UTR-uri, astfel incat zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) sa acopere
suprafata terenului care a generat PUZ. Prin urmare, pentru zona urbanistica
propusa (Ec_Lidl) se instituie reglementarile specifice care sa faciliteze realizarea
investitiei propuse de beneficiar.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In baza certificatului de urbanism nr. 2102 din 8.07.2021 a fost obtinut Avizul
de oportunitate nr. 9 din 19.01.2022. Acesta stabileste ca teritoriul de reglementat
este incinta unitatii economice Lidl (imobilele identificate cu nr. cad. 337357 si nr.
cad. 334646), situata pe frontul nordic al strazii Buna Ziua la nr. 57, delimitata de
Aleea Gogu Constantinescu in partea de vest si str. Trifoiului si limita cadastrala in
partea de vest si limita cadastrala in partea de est.

Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatatile adiacente.

Astfel, pe baza CF-urilor anexate si a masuratorilor in plan, rezulta
urmatoarele suprafete pentru elaborare PUZ:

- Terenul care a generat PUZ, in suprafatd de 7653,00 mp este constituit din
urmatoarele parcele:

a. CF nr. 337357 Cluj-Napoca / nr. cad. 337357 - St = 7549,00 mp

b. CF nr. 334646 Cluj-Napoca / nr. cad. 334646 - St = 104,00 mp

- Teritoriul de reglementat este in suprafata de 7653,00 mp
- Teritoriul de studiat este in suprafata de 22135,00 mp.

in sprijinul P.U.Z. au fost efectuate studii urbane cu rol analitic, pe o raza mai
ampla, in afara zonei reglementate, in urma carora au rezultat o serie de concluzii.

Din punct de vedere al relatiei zona-oras, amplasamentul este usor accesibil,
avand o legatura facila cu zona centrala a orasului. Aceasta se realizeaza pe doua
directii, pe calea Turzii sau pe strada Constantin Brancusi.

Tindnd cont de modelul de dezvoltare a zonei, de-a lungul timpului strada
Buna Ziua s-a constituit ca strada colectoare pentru cartier.

Strada Buna Ziua este deservita de doua linii de transport public, linia 21, care
face legatura cartierului cu Piata Mihai Viteazul, respectiv linia 45, care leaga
cartierul Zorilor de zona lulius Mall.
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Din punct de vedere al conformarilor spatial-volumetrice, pe zona studiata,
unde se afla amplasat spatiul comercial Lidl, se poate observa o concentrare a
functiunilor mai importante. Atat functiuni care prevad locuirea colectiva sau
individuala cat si functiuni mixte in regim deshis adiacente strazii Buna Ziua.

Pentru zonele de locuinte individuale (unifamiliale) sau semicolective
(familiale), existente, este admis un regim de inaltime de maxim trei niveluri
supraterane cu o inaltime maxima de 12 m.

Pentru zonele de locuinte colective, existente, este admis un regim de Tnaltime
de maxim sase niveluri supraterane cu o inaltime maxima de 21 m, pentru parcelele
comune si un regim de inaltime de maxim sapte niveluri supraterane pentru
parcelele de colt cu o inaltime maxima de 24 m.

Pentru zona existenta Et caracterizata ca zona de activitati economice cu
caracter tertiar este admis un regim de inaltime de maxim sapte niveluri supraterane
cu o inaltime maxima de 25 m.

Pentru zona propusa Ec_Lidl se instituie un regim de inaltime de maxim doua
niveluri supraterane cu o inaltime maxima de 12 m.

Toate lucrarile care fac obiectul investitiei propuse vor respecta toate
prevederile, conditionariile si recomandarile studiului geotehnic efectuat in acest
scop si atasat prezentei documentatii.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

In conformitate cu reglementarile PUG Cluj-Napoca aprobat prin H.C.L. nr.
493/2014, aria stabilita pentru reglementare conform Avizului de oportunitate nr. 9
din 19.01.2022 se imparte in doua UTR-uri:

- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile
aferente

Toate prevederile urbanistice aferente celor doua zone se regasesc
mentionate detaliat in Certificatul de urbanism nr. 2102 din 08.07.2021, care sta la
baza elaborarii prezentei documentatii.

impaértirea intre cele doud zone urbanistice s-a realizat farad a se tine cont de
limita de proprietate a parcelei pe care este edificat spatiul comercial existent Lidl.

Astfel prin PUZ se propune corectia acestei limite in vederea dezvoltarii noului
spatiul comercial Lidl la parametri adecvati necesitatilor locuitorilor din cartier pentru
a procura bunuri de uzanta zilnica (alimentare si nealimentare).

3.3. Valorificarea cadrului natural

Se vor valorifica facilitatile determinate de caracteristicile terenului existent si
a conditiilor bune de fundare. De asemenea se va lua in considerare si punerea in
valoare a contextului urbanistic prin realizarea unei arhitecturi non-invazive si care
sa ridice nivelul cadrului construit existent in zona.

3.4. Modernizarea circulatiei
In functie de prevederile PUG in domeniul circulatiei si concluziile studiilor de
fundamentare se vor prezenta:
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U Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si
completarea arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare,
amplasarea statiilor pentru transportul in comun,; amenajarea unor intersectii; sensuri
unice; semaforizari etc.)

° Organizarea circulatiei feroviare — dupé caz (constructii si instalatii necesare
circulatiei specifice; devieri de linii; linii noi; depozitari; locuri de parcare — garare
etc.)

. Organizarea circulatiei navale — dupd caz (lucréri, instalatii si constructii
specifice, necesare extinderii si modernizarii transportului de mdrfuri si célatori,
amenajérii portuare eftc.)

° Organizarea circulafiei aeriene — dupd@ caz (conditii impuse amplasarii gi
modernizarii aeroporturilor, servitufi impuse zonelor construite limitrofe; reducerea
poluérii fonice etc.)

° Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale; piste pentru biciclisti;
conditii speciale pentru persoane cu dizabilitati)

Din punct de vedere al calitatii traficului in cartier, acesta a fost imbunatatit
consistent odata cu finalizarea lucrarilor de modernizare si extindere a strazii Buna
Ziua, din primavara anului 2020.

Strada Buna Ziua este in prezent un drum modernizat cu 3 benzi de circulatie,
din care doua la urcare si una la coboréare dinspre Calea Turzii spre intersectia cu
strazile Macesului - Trifoiului.

Strada are o latime totala de 16 metri, dintre care 9.75 metri dedicati
circulatiei rutiere (trei benzi de circulatie, in loc de doud), doué piste de biciclete si
doua trotuare, de cate 2 metri.

In prezent, parcela pe care exista spatiul comercial Lidl, beneficiazi de doua
accese. Un acces direct din strada Buna Ziua cu o latime generoasa de aproximativ
13,85 m si un acces lateral din aleea Gogu Constantinescu cu latimea de
aproximativ 8 m.

Prin PUZ se propune mentinerea pozitiei acceselor cu modificarea latimii
acestora, astfel incat sa asigure conditi optime de acces pe terenul spatiului
comercial propus.

in consecinta, accesul din strada Buna Ziua va avea o latime de 9,00 m care
sa permita accesul masinii de aprovizionare la rampa de pe latura nordica. Latimea
de 9,00 m corespunde aleii dintre cele doua pachete de parcari din fata accesului pe
parcela.

Accesul, pe parcela Lidl, de pe aleea Gogu Constantinescu se propune la o
latime de 6,50 m cu doua alei pietonale de o parte si de cealalta. Acest acces
asigura accesul secundar la locurile de parcare de la nivelul parter al cladirii
propuse.

in plansa U06 - Propunere de mobilare urbanistica au fost amenajate un
numar total de 142 locuri de parcare, din care 6 locuri pentru persoane cu dizabilitati,
3 locuri de parcare de tip ,mama si copilul” si 2 statii de inarcare vehicule electrice.

In conformitate cu Anexa 2 din RLU aferent PUG numarul de locuri de
parcare, pentru activitati de comert en detail si servicii de mari dimensiuni de tip
supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service etc, se calculeaza
dupa urmatoarele reguli:
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— 1 loc de parcare la 15 mp AU de vanzare / de primire public + 1 loc la 15 persoane
(pentru personal)

Suprafata de vanzare — Au vanzare = 1540 mp
Numar angajati (personal) - 40

a. Breviar de calcul privitor la necesarul de locuri de parcare, conform Anexa 2
din RLU aferent PUG:
1540 : 15 = 102,67 (locuri de parcare auto)
40 : 15 = 2,67 (locuri de parcare pentru angajati)

Necesarul minim conform breviar de calcul:
106 locuri de parcare auto

b. Numarul de locuri de parcare propus, conform plansa U0O6 — Propunere de
mobilare urbanistica

142 locuri de parcare auto propuse din care 6 locuri pentru persoane cu dizabilitati (4
% din numarul total), 3 locuri de parcare tip ,mama si copilul” si 2 statii de incarcare
vehicule electrice

Din punct de vedere al modului de dispunere a parcarilor acestea sunt
dispuse astfel:
- 59 locuri de parcare auto in cadrul cladirii propuse, la parterul acesteia
- 83 locuri de parcare auto in afara cladirii, la nivelul solului

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

in conformitate cu avizul de oportunitate, teritoriul de reglementat este incinta
unitatii economice Lidl (imobilele identificate cu nr. cad. 337357 si nr. cad. 334646),
situata pe frontul nordic al strazii Buna Ziua la nr. 57, delimitata de Aleea Gogu
Constantinescu in partea de vest si str. Trifoiului si limita cadastrala in partea de vest
si limita cadastrala in partea de est.

Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatatile adiacente.

Astfel, pe baza CF-urilor anexate si a masuratorilor in plan, rezulta
urmatoarele suprafete pentru elaborare PUZ:

- Terenul care a generat PUZ, in suprafatd de 7653,00 mp este constituit din
urmatoarele parcele:

a. CF nr. 337357 Cluj-Napoca / nr. cad. 337357 - St = 7549,00 mp

b. CF nr. 334646 Cluj-Napoca / nr. cad. 334646 - St = 104,00 mp

- Teritoriul de reglementat este in suprafata de 7653,00 mp

- Teritoriul de studiat este in suprafata de 22135,00 mp.

In conformitate cu reglementarile PUG Cluj-Napoca aprobat prin H.C.L. nr.
493/2014, aria stabilita pentru reglementare conform Avizului de oportunitate nr. 9
din 19.01.2022 se imparte in doua UTR-uri:

- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
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- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile
aferente

Prin prezenta documentatie, in faza PUZ se propune corectia limitei UTR si
instituirea, pe intregul teren reglementat, a zonei urbanistice Ec_Lidl - Zona activitati
economice de tip comercial, - en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni -
big box, mall, showroom in vederea construirii unui spatiu comercial cu regim de
inaltime P+1E si amenajarile exterioare aferente.

Se mai propune reamenajarea acceselor existente din str Buna Ziua si Aleea
Gogu Constantinescu, fara modificarea pozitiei acestora, amenajarea de alei
carosabile si pietonale, post trafo, amplasare elemente publicitare (unipol, totem,
panouri publicitare), racorduri si bransamente la retelele existente pe str Buna Ziua.

Prin documentatie se propune studierea si reglementarea, din punct de
vedere urbanistic, a amplasamentului.

In conformitate cu reglementarile P.U.G., delimitarea celor doua UTR-uri
existente nu se realizeaza pe limita de proprietate a incintei unitatii economice Lidl.
Astfel, prin PUZ se propune corectarea limitei dintre cele doua UTR-uri, astfel incat
zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) sa acopere suprafata terenului care a generat
PUZ. Prin urmare, pentru zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) se instituie
reglementarile specifice care sa faciliteze realizarea investitiei propuse de beneficiar.

Desfiintarea constructiei existente si a amenajarilor de pe amplasament se va
face in baza unei alte documentatii tehnice, care va urma filiera de aprobare si
autorizare specifica.

Prin prezenta documentatie se intentioneaza studierea si reglementarea
urbanistica a amplasamentului Tn vederea construirii unui nou spatiu comercial. Se
mai propune realizarea amenajarilor exterioare aferente, accese si parcaje,
amplasare post trafo, amplasare unipol, totem si panouri publicitare, racorduri si
bransamente la retele, organizare de santier.

Arealul construibil propus conform reglementarilor din PUZ presupune
urmatoarele retrageri fata de limitele de proprietate:

- Minim 5,00 m fata de aliniament (str Buna Ziua)

- Jumatate din inaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,00 m fatd de limitele
laterale

- Jumatate din Tnaltimea cladirii dar nu mai putin de 6,00 m fata de limita
posterioara

Noul spatiu comercial Lidl va fi amplasat in cadrul arealul construibil definit
anterior, respectand urmatoarele distante fata de limitele de proprietate:

- Minim 5,00 fata de aliniament - limita de proprietate sud (str Buna Ziua)
- Minim 57.88 m fata de limita de proprietate estica (proprietate privata)
- Minim 6.00 m fata de limita de proprietate nordica (proprietate privata)
- Minim 11.90 m fata de limita de proprietate vestica (proprietate privata).

Accesul din strada Buna Ziua (cu latimea de 9,00 m) va fi utilizat
preponderent de catre clientii spatiului comercial. Accesul este orientat inspre
locurile de parcare din fata magazinului, respectiv spre locurile de parcare de la
parterul cladirii propuse si inspre rampa de aprovizionare amplasata pe latura
nordica a magazinului.

Accesul din aleea Gogu Constantinescu este amplasat in imediata apropiere
a accesului in parcajul de la parterul magazinului.
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Se propune mutarea accesului exclusiv pietonal din trotuarul existent la strada
Buna Ziua inspre zona accesului principal in spatiul comercial propus.

in conformitate cu prevederile RLU PUG Municipiul Cluj Napoca - procentul
de spatii verzi organizate pe solul natural este de minim 20 % din suprafata
terenului.

Prin noul regulament PUZ se propune pastrarea procentului de spatii verzi
organizate pe solul natural este de minim 20 % din suprafata terenului.

in urma amplasérii spatiului comercial propus, rezultd urmatorii indici
urbanistici:

Bilant teritorial propus:
1. Pe terenul identificat prin CF nr. 337357 Cluj-Napoca, Nr. cad. 337357, cu
suprafata terenului S teren = 7549,00 mp

AMPLASARE SPATIU COMERCIAL LIDL

S construita propusa = 2600,00 mp

S desfasurata propusa = 5200,00 mp

Regim de inaltime propus = Parter + Etaj

P.O.T.maxim admis =60 % C.U.T.maxim admis =1.2
Suprafete pavate = 3 349,00 mp (44,36 %)

Spatii verzi amenajate = 1 600,00 mp (21,19 %)

Numar total locuri de parcare propuse: 142 din care 6 locuri pentru persoane cu
dizabilitati, 3 locuri de parcare tip "mama si copilul" si 2 locuri de parcare cu statii de
incarcare vehicule electrice.

2. Pe teren identificat prin CF nr. 334646 Cluj-Napoca,
Nr. cad. 334646, S teren = 104,00 mp

Suprafete pavate = 87,00 mp

Spatii verzi amenajate = 17,00 mp

in apropiere de coltul nord-vestic se propune amplasarea unei platforme
pentru echipamentele necesare functionarii spatiului comercial. inspre latura nordica,
la baza rampei de aprovizionare se propune amplasarea unui punct de colectare
resturi menajere. In interiorul parcelei, in apropiere de coltul nord-estic, se propune
amplasarea postului trafo.

Pentru semnalarea spatiului comercial, se mai propun elemente publicitare, in
interiorul parcelei, la frontul strazii: obiect publicitar tip unipol, obiect publicitar tip
totem, sageti directionale la ambele accesuri pe parcela si panouri publicitare cu
insemne ale spatiului comercial.
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Din punct de vedere al zonificarii propuse rezulta urmatorul bilant teritorial pe

teritoriul reglementat:

Functiuni Existent Propus

mp % mp %
grti;rZona activitati economice cu caracter 4490.00 | 58,13 0.00 0.00
Ulc Ansafn_blurl care include locuirea 3204,00 | 41,87 0.00 0.00
colectiva si dotarile aferente
Ec_Lidl — Zona activitati economice de tip
comercial — en detail — defasurate in unitatide | 0,00 0,00 | 7653,00 | 100,00
mari dimensiuni — big box, mall, showroom
TOTAL 7653,00 | 100,00 | 7653,00 | 100,00

In urma propunerii de mobilare urbanisti
de mobilare urbanistica, rezulta:

ca, conform plansa U06 — Propunere

- bilant teritorial pe terenul identificat cu nr. cad. 337357:
Functiuni Existent Propus

mp % mp %
Spatiu comercial Lidl 1434,00 | 19,00 | 2600,00 | 34,45
Suprafetg pavate — circulatii auto, pietonale, 4559.00 | 60.39 | 3349.00 | 44,36
parcaje si platforme
Spatii verzi amenajate pe sol natural 1556,00 | 20,61 | 1600,00 | 21,19
TOTAL 7549,00 | 100,00 | 7549,00 | 100,00

INDICI MAXIM ADMISI PRIN
RGU PROPUS PRIN PUZ:

Sc max =4 529,40 mp
POT max =60 %

Sd max =9 058,80 mp
CUT max =1,2

Spatii verzi amenajate pe sol natural
minim 20 % din suprafata terenului,
suprafata minima - S min = 1509,80 mp

INDICI ESTIMATIVI CONFORM
PLAN DE MOBILARE
URBANISTICA:

Sc =2 600,00 mp

P.O.T. =34,45%

Sd =5 200,00 mp

CUT =0.70

Spatii verzi amenajate pe sol natural
in suprafata estimata - S = 1600,00
mp,

21,19 % din suprafata terenului

- bilant teritorial pe terenul identificat cu nr. cad. 334646
Functiuni Existent Propus

mp % mp %
Suprgfet,g pavate — circulatii auto, pietonale, 87.00 | 83.66 | 87,00 | 83.66
parcaje si platforme
Spatii verzi amenajate 17,00 | 16,34 | 17,00 | 16,34
TOTAL 104,00 | 100,00 | 104,00 | 100,00
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentare cu apa
In zona amplasamentului existd conducte publice de apa, dupa cum urmeaza:
- Conducta publica de apa @ 125 mm pe strada Buna Ziua
- Conducta publica de apa @ 110 mm pe aleea Gogu Constantinescu.
Alimentarea cu apa rece, pentru toate categoriile de consumatori igienico-
sanitari, se va asigura de la reteaua publica de apa existenta, prin conducta de
bransament la caminul de apometru, camin situat la limita de proprietate. Aceasta se
va realiza conform avizului detinatorului de retele de apa.

3.6.2. Canalizare

In zona amplasamentului existd conducte publice de canalizare, dupd cum

urmeaza:
- Conducta publica de canalizare DN 40 cm mm pe strada Buna Ziua
- Conducta publica de canalizare DN 30 cm pe aleea Gogu Constantinescu.

Apele pluviale care provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul
si copertinele cladirii vor fi preluate prin jgeaburi si burlane, care sunt racordate la
reteaua de canalizare pluviala direct la caminul de racord.

Pentru cladirea spatiului comercial, zona de acoperis se canalizeaza prin
receptori de acoperis cu parafrunzar montati in jgheab si care conduc apele prin
coloane interioare spre reteaua exterioara. Apele pluviale potential impurificate cu
hidrocarburi de pe platformele cu parcaje se preiau prin geigere cu depozit, iar cele
de la andocare printr-o rigola cu corp de beton polimerizat. Acestea sunt conduse la
reteaua dedicatd care le introduce in separatorul de hidrocarburi inainte de a fi
directionata spre reteaua publica de canalizare.

3.6.3. Alimentare cu energie electrica

in zona amplasamentului existd retea electricd de distributie de medie
tensiune / joasa tensiune.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin prelungirea retelelor
existente, in conformitate cu reglementarile din avizul detinatorului retelelor.

3.6.4. Telecomunicatii
Imobilul propus se va racorda la retelele de telecomunicatii existente, in baza
reglementarilor din avizul detinatorului acestor retele.

3.6.5. Alimentare cu céldura

Sistemul VRF ca unitate termica exterioara de pompare asigura atat modul de
racire cit si de incalzire cu randament 100%. Se vor folosi doua sisteme fiecare cu
capacitate de 56/63 kw avand ca agent termic primar freon R410C. Unitatile
interioare se monteaza in tavanul casetat. S-au prevazut si instalatii de evacuare
locala individuala sau colective (in spatiile sociale si grupuri sanitare) cu pornire in
momentul aprinderii luminii. Aportul de aer se face prin grilele de transfer montate pe
usi. Aerul proaspat se va trece printr-un recuperator de caldura care va incalzi aerul
pe perioada de iarna si il va raci pe perioada verii.
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3.6.6. Alimentarea cu gaze naturale
In zona amplasamentului exista retea de gaze naturale presiune redusa.
Alimentare cu gaze naturale se va face prin prelungirea retelelor existente, in
conformitate cu reglementarile din avizul detinatorului retelelor.

3.6.7. Gospodarire comunala

Deseurile vor fi colectate selectiv si exclusiv in punctele special amenajate.
Se va incheia, cu un operator autorizat, contractul de ridicare periodica a deseurilor.
Retelele de evacuare a apelor uzate nu vor permite pierderile pe sol si in subsol.
Platforma parcarii si platformele betonate vor fi astfel alcatuite pentru evitarea
poluarii solului cu produse petroliere. in vederea ridicarii si colectarii deseurilor de tip
menajer rezultate din activitate se prevad europubele. De asemenea se amplaseaza
o statie de compactare si container colector de cca. 22mc, echivalent cu cca. 80 mc
gunoi menajer. Gospodaria de gunoi va fi prevazuta cu un container de rezerva de
aceeasi capacitate, urmand ca ridicarea acestora sa se faca periodic de catre
utilajele specifice ale firmelor de specialitate. Europubelele vor fi amplasate intr-un
tarc inchis cu panouri din tabla perforata, pe toate laturile si deasupra (capac). Astfel
se impiedica accesul animalelor nesupravegheate sau a persoanelor neautorizate.
Tarcul pentru pubele se va amenaja in zona adiacenta rampei pentru aprovizionare,
pe o platforma betonata. Apa rezultatd din spalarea tarcului si a platformei pentru
pubele se colecteaza la o gura de scurgere legata la reteaua de canalizare
exterioard a incintei racordatd la separatorul de hidrocarburi. In magazin se va
amenaja o zona speciala dedicata reciclarii (camera — P18) unde se va amplasa un
aparat automatizat ce colecteaza urmatoarele tipuri de deseuri reciclabile : plastic,
aluminiu, sticla. Aparatul este sub forma de container complet tehnologizat si are o
capacitate mare de procesare a ambalajelor. Clientii pot introduce recipientele intr-o
ordine aleatorie in aparat, iar acesta le identifica, le sorteza automat si le
directioneaza in pubela alocata fiecarui tip de material. Aparatul este dotat cu
senzori de masurare a gradului de umplere, senzori de miscare, camere de
supraveghere si linie de sortare. Periodic, in baza unui contract, acestea vor fi
colectate de catre firme de specialitate.

3.7. Protectia mediului
3.7.1. Diminuarea péna la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Pe perioada santierului, pentru evitarea si reducerea incidentelor cu influenta
negativa asupra mediului, toate materialele vor fi depozitate n spatii special
amenajate iar materialele pulverulente vor fi depozitate in spatii sau recipiente, dupa
caz, inchise etans.

Avand in vedere perioada scurta si limitata a lucrarilor de construire, masurile
de curatare a rotilor autovehiculelor la iesirea din santier (rampa de spalare va fi
dotatda cu separator de uleiuri si cu bazin decantor) precum si faptul ca
amplasamentul se afla la o distanta suficient de mare fata de apele de suprafata
este putin probabil ca acestea sa fie afectate.

In vederea protectiei aerului, spatile comerciale vor fi prevdzute cu un
agregat de tratare a aerului — 10%% aer proaspat si unitati de recuperare a energiei
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termice din aerul evacuat pentru zona de personal; iar evacuarea aerului viciat
(filtrat) se va realiza mecanic.

Evacuarea aerului viciat din grupurile sanitare si vestiare se realizeaza printr-
un sistem comun de tubulaturd rigida circulara neizolata, racordat la aceiasi grila
exterioara de evacuare aer viciat la care este racordat si agregatul de tratare a
aerului si unitatile de recuperare a energiei termice din aerul evacuat.

Fiecare grup sanitar si vestiar este prevazut cu cate un ventilator cu montaj
pe tubulaturd circulara, echipat cu clapetd de sens si montat deasupra plafonului
fals. Aceste ventilatoare vor refula in sistemul comun de tubulaturi de evacuare a
aerului viciat din grupurile sanitare si vestiare si vor evacua aerul viciat in exterior.

Elementele folosite pentru extragerea debitului evacuat sunt valvele de
extractie prevazute cu miez central reglabil.

Functionarea ventilatoarelor va fi comandatd de senzorul de prezenta din
fiecare incapere in parte si va fi mentinutd functionarea 15 minute dupa parasirea
incaperii.

Pentru realizarea aerului de compensare s-au prevazut grile de transfer
montate in usi, la partea inferioara.

Pentru evacuarea fumului din spatiul de coacere s-a prevazut un ventilator de
evacuare a aerului viciat cu montaj pe tubulatura circulara, echipat cu clapeta de
sens si prevazut cu actionare manuala din buton, racordat la un sistem individual de
tubulatura circulara neizolata, conectat la aceeasi grila exterioara de evacuare aer
viciat in exterior la care sunt conectate si celelalte sisteme de evacuare aer viciat.

Pentru evacuarea aerului viciat din spatele peretilor aferenti camerelor
frigorifice s-au prevazut doua ventilatoare de evacuare a aerului viciat cu montaj pe
tubulatura circulara, echipate cu clapeta de sens si prevazute cu functionare 15
minute ntr-o ora, racordate la un sistem individual de tubulatura circulara neizolata,
conectat la aceeasi grila exterioara de evacuare aer viciat in exterior la care sunt
conectate si celelalte sisteme de evacuare aer viciat descrise mai sus.

Pentru introducerea de aer recirculat din depozit in spatele peretilor aferenti
camerelor frigorifice s-au prevazut doua ventilatoare de introducere a aerului cu
montaj pe tubulatura circulara, prevazute cu functionare 15 minute intr-o ora,
racordate la sistem individual de tubulatura circulara neizolata.

Pentru functionarea in cele mai bune conditii a tuturor instalatiilor, toate
materialele procurate si introduse in opera vor poseda certificate de calitate cu
perioada de garantie asigurata, stabilirea si efectuarea verificarilor periodice, precum
si atestate pentru efectuarea de probe obligatorii in perioada de utilizare.

Pentru a reduce la minim nivelul de zgomot si vibratiile vor fi utilizate vehicule
si utilaje aflate in stare buna de functionare care corespund cerintelor de mediu
privind emisiile acustice. Avand in vedere termenul scurt de 24 de luni ca perioada
de derulare a lucrarilor pentru spatiul comercial se preconizeaza ca eventualele
emisii acustice vor avea un caracter redus si temporar.

Pentru ca posibilele hidrocarburi de pe suprafetele carosabile sa nu ajunga in
sol, subsol sau in eventualele ape subterane, prin proiect se prevede amplasarea
unui separator de hidrocarburi dispus inaintea deversarii apelor pluviale in sistemul
urban de colectare a apelor din precipitatii.
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3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale
In zona reglementatad nu au fost evidentiate riscuri naturale care sa necesite
masuri speciale de prevenire.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Condensul provenit de la aparatele de climatizare se va prelua prin conducte
din PVC de DN25 si se va dirija spre coloanele de ape uzate. Racordarea acestor
conducte se va face obligatoriu prin sifonare. Condensul provenit de la aparatele
frigorifice vor fi colectate cu ajutorul unei retele de canalizare montata in radier.
Atsfel aceste ape vor fi directionate catre un camin exterior din care apa se va infiltra
in sol (camin de scurgere MOPRO). Pentru evitarea inghetului s-a prevazut un
sistem de degivrare ce se va monta pe conductele amplasate in camin céat si in
stratul de pietris de la baza acestuia.

Apele uzate accidentale de pe pardoseala se vor colecta cu ajutorul sifoanelor
de pardoseala din inox. Apele uzate menajere colectate de la obiectele sanitare sunt
evacuate gravitational prin curgere libera la reteaua de canalizare care se va
executa in incinta.

Apele uzate menajere din interior sunt preluate prin intermediul caminelor de
canalizare aferente investitiei si apoi transportate la caminul de racord canalizare
menajera. De aici vor fi conduse la reteaua publica de canalizare conform avizului
detinatorului de retele de canalizare.

Apele meteorice ce provin din ploi sau din topirea zapezilor de pe acoperisul
cladirii sunt colectate cu ajutorul jgheaburilor si evacuate in reteaua de canalizare
exterioaraa prin burlane. Burlanele vor fi prevazute cu piese speciale pentru curatire.
Apele provenite de pe acoperis sunt considerate conventional curate, deci nu
necesita tratare inainte de deversarea in colectorul stradal. Evacuarea acestora la
reteaua publica de canalizare se va face conform avizului detinatorului de retele de
canalizare.

Apele meteorice provenite de pe suprafata parcajelor si a aleilor pietonale
sau carosabile sunt considerate a fi infestate cu hidrocarburi si necesita tratare
inainte de a putea fi deversate in reteaua publica de canalizare. Aceste ape cu
hidrocarburi sunt preluate cu ajutorul gurilor de scurgere si conduse la separatorul
de hidrocarburi (cu by-pass ACO 15/150 I/s amplasat in interiorul incintei, in
apropierea accesului propus si in apropiere de retelele existente de canalizare) si
apoi deversate in bazinul de retentie ape pluviale amplasat in imediata apropiere a
separatorului de hidrocarburi. Separatorul va fi dotat cu zona separare namol si va
avea obligatoriu posibilitatea prelevarii de probe in vederea analizei apei tratate de
separator. Apa rezultata in urma tratarii este considerata conventional curata,
conform NTPA 001 si va fi evacuata la reteaua publica existenta prin pompare
conform avizului detinatorului de retele de canalizare.

3.7.4. Depozitarea controlatd a degeurilor

in perioada de derulare a lucrarilor de constructie deaeurile rezultate pot fi:
ciment, caramizi, ceramica, roci, ipsos, plastic, metal, fonta, lemn, sticla, resturi de
tamplarie, cabluri, solutii de lacuit/vopsit/izolante, materiale de constructii cu termen
de valabilitate expirat.

in perioada de functionare se genereaza urmatoarele tipuri de deseuri:
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1.ambalaje de hartie si carton -cod 150101

2.ambalaje de materiale plastice (FOLIE) -cod 1501 02

3.deseuri municipale amestecate(menajere) - cod 20 03 01

4.deseuri de tesuturi animale - cod 02 02 02

5.baterii alcaline - cod 16 06 04 sau 16 06 05

6.tuburi fluorescente si alte deseuri cu continut de mercur (surse de iluminat)
- cod 20 01 21~

7.namoluri de la separatoarele ulei/apa - cod 13 05 02*

8.deseuri de la deznisipatoare - cod 19 08 02

9.deseuri de echipamente electrice si electronice casate, altele decéat cele

specificate la 20 01 21,2001 23si2001 35 - cod 20 01 06

in perioada de derulare a lucrarilor de constructie deseurile rezultate vor fi
preluate de catre prestatorii locali de servicii de salubritate in baza contractelor ce
vor fi incheiate de antreprenorul general.

in conformitate cu ART. 14 din Legea 211/2011 privind regimul deseurilor
(1) Pentru asigurarea unui grad inalt de valorificare, producatorii de deseuri si
detinatorii de deseuri sunt obligati sa colecteze separat cel putin urmatoarele
categorii de deseuri: hartie, metal, plastic si sticla; iar conform Cf. H.G. 856/2002 ,
filialele si depozitele au obligatia sa raporteze evidenta gestiunii deseurilor catre
Agentiile Judetene de Mediu.

Deseurile generate, in perioada de functionare , vor fi colectate in felul urmator:
- Punctele 1,2,5,6,9 se transporta catre depozitul central de unde pleaca la reciclatori
- Punctul 3 se colecteaza direct din filiala prin firma de salubrizare
- Punctul 4 se colecteaza direct din filiala prin firma Protan
- Punctele 7 si 8 se colecteaza direct din filiala prin firma Global Eco Center lasi.

Tot in filiald se colecteaza Hartia/Carton, Folie, Sticla, DBA si DEEE separat
fiecare in recipientii inscriptionati sau colorati in conformitate cu prevederile Art. 19
din Legea 249/2015 privind modalitatea de gestionare a ambalajelor si a deseurilor
de ambalaje: Pentru aplicarea unitara la nivel national a colectarii selective,
deseurile de ambalaje se colecteaza in containerele inscriptionate cu denumirea
materialului/materialelor pentru care sunt destinate si fabricate sau inscriptionate in
mod corespunzator in culorile albastru - pentru deseuri de hartie - carton, galben -
pentru deseuri de plastic, metal si materiale compozite, verde/alb - pentru deseuri de
sticla colorata/alba si rosu - pentru deseuri periculoase.

Coduri de deseuri pentru DEEE:

16 02 11* echipamente casate cu continut de clorofluorcarburi, HCFC, HFC

16 02 13* echipamente casate cu continut de componente periculoase*2) altele
decat cele specificate de la 16 02 09 la 16 02 12

16 02 14 echipamente casate, altele decéat cele specificate de la 16 02 09 la 16 0213
16 02 15* componente periculoase demontate din echipamente casate

16 02 16 componente demontate din echipamente casate, altele decat cele
specificate la 16 02 15

20 01 21* tuburi fluorescente si alte deseuri cu continut de mercur

20 01 23* echpamente abandonate cu continut de CFC (clorofluorocarburi)
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20 01 35* echipamente electrice si electronice casate, altele decét cele specificate la
20 01 21 si 20 01 23 cu continut de componenti periculosi*6)

20 01 36 echipamente electrice si electronice casate, altele decat cele specificate la
20 01 21,2001 23 si 2001 35

Coduri de deseuri pentru DBA:

16 06 01* baterii cu plumb

16 06 02* baterii cu Ni-Cd

16 06 03* baterii cu continut de mercur

16 06 04 baterii alcaline (cu exceptia 16 06 03)

16 06 05 alte baterii si acumulatori

20 01 33* baterii si acumulatori inclusi in 16 06 01, 16 06 02 sau 16 06 03 si baterii si
acumulatori nesortati continand aceste baterii

20 01 34 baterii si acumulatori, altele decat cele specificate la 20 01 33

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consoliddri de maluri, plantari de zone
verzi etc.

intreaga suprafati de teren va fi amenajata corespunzator, atat ca functiuni
aferente circulatiei auto si pietonale cat si ca spatii verzi amenajate, neexistand
terenuri degradate.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatfii verzi

Se propune ca spatiile libere de constructii sa fie amenajate peisager, prin
plantarea de gazon natural si vegetatie. Nu vor exista zone fara amenajare
peisagera.

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este necesara instituirea unor zone protejate, in zona reglementata
neexistand valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

3.7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

La finalul perioadei de constructie vehiculele si utilajele folosite vor fi
indepartate de pe amplasament. Platforma organizarii de santier va fi dezafectata
permitand revenirea la folosinta anterioara. Deseurile generate vor fi eliminate de pe
amplasament si transportate conform contractului de catre o firma autorizata catre
un depozit special.

In jurul imobilului propus terenul afectat de sapaturi si organizarea de santier
se va reamenaja in conformitate cu proiectul tehnic si proiectul de sistematizare a
terenului cu alei carosabile / pietonale (inclusiv locuri de parcare) si spatii verzi
amenajate.

3.7.9. Valorificarea potenfialului turistic si balnear
Zona reglementata nu detine valori cu potential care sa poata fi exploatate din
punct de vedere turistic sau balnear.

3.7.10. Eliminarea disfunctionalitafilor din domeniul céilor de comunicafie si al
refelelor edilitare majore
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Nu s-au evideniat disfunctionalitati majore in domeniul retelelor edilitare

existente, astfel imobilul propus se va racorda la retelele edilitare existente fara a
produce disfunctionalitati.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform CF-urilor anexate, terenurile aflate in zona reglementata sunt in
proprietate privata. In zona, obiectivele de utilitate publicd sunt reprezentate de
retelele edilitare existente si strazile existente.

Pentru realizarea investitiei propuse nu sunt necesare servituti publice, in
consecinta nu sunt necesare schimburi de terenuri din proprietate privata in
proprietate publica.

4. CONCLUZIl — MASURI IN CONTINUARE

Prin prezenta documentatie, in faza PUZ se propune corectia limitei UTR si
instituirea, pe intregul teren reglementat, a zonei urbanistice Ec_Lidl - Zona activitati
economice de tip comercial, - en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni -
big box, mall, showroom in vederea construirii unui spatiu comercial cu regim de
inaltime P+1E si amenajarile exterioare aferente.

Se mai propune reamenajarea acceselor existente din str Buna Ziua si Aleea
Gogu Constantinescu, fara modificarea pozitiei acestora, amenajarea de alei
carosabile si pietonale, post trafo, amplasare elemente publicitare (unipol, totem,
panouri publicitare), racorduri si bransamente la retelele existente pe str Buna Ziua.

Prin documentatie se propune studierea si reglementarea, din punct de
vedere urbanistic, a amplasamentului.

Pentru aceasta se propune instituirea zonei urbanistice UTR Ec_Lidl pe tot
terenul reglementat, care face obiectul documentatiei, dupa cum urmeaza:

Existent conform PUG Cluj-Napoca:
- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile
aferente

Propunere PUZ:
- Corectia limitei UTR astfel incat zona urbanistica sa acopere suprafata
intregului teren care a generat PUZ
- Instituirea UTR Ec_Lidl - Zona de activitati economice de tip comercial —
en detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni — big box, mall,
showroom
In conformitate cu reglementérile P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca,
delimitarea celor doua UTR-uri existente nu se realizeaza pe limita de proprietate a
incintei unitatii economice Lidl. Astfel, prin PUZ se propune corectarea limitei dintre
cele doua UTR-uri, astfel incat zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) sa acopere
suprafata terenului care a generat PUZ. Prin urmare, pentru zona urbanistica
propusa (Ec_Lidl) se instituie reglementarile specifice care sa faciliteze realizarea
investitiei propuse de beneficiar.
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Prin implementarea obiectivelor propuse se redefineste zona urbanistica
bazata pe parcelarul existent.

Avand in vedere potentialul de dezvoltare si nivelul ridicat de investitii din

zona, obiectivul propus aduce o imbunatatire considerabila la nevoia crescanda de

spatii urbane relevante si spatii cu functiuni de suport ale locuirii, cu precadere
comert si servicii.

E. ANEXE

- Certificat de urbanism nr. 2102 din 08.07.2021;

- Aviz de oportunitate nr. 9 din 19.01.2022;

- Avize si acorduri solicitate prin certificatul de urbanism
- Extrase CF

- Studiu geotehnic

- Documentatie cadastrala

CLUJ-NAPOCA Intocmit,
Mai 2022 arh. VICTOR MIHAILESCU

arh. ADRIAN TURCU
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VOLUMUL 1
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

CUPRINS

A. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul R.L.U.;
2. Baza legala a elaborarii requlamentului local de urbanism;
3. Domeniul de aplicare.

B. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

. Reguli cu privire la pastrarea integritatii patrimoniului natural si construit;

. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public;
. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii;

. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii;

. Reguli cu privire la echiparea edilitara;

. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructi;

. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.

~NOoO ok~ WNPE

C. ZONIFICARE FUNCTIONALA
1. Unitati si subunitati functionale.

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
A.  DISPOZITI GENERALE

1. Rolul R.L.U.

1.1. Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General
referitoare la amplasarea si amenajarea constructiilor in zona reglementata, in concordanta
cu Regulamentul General de Urbanism.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe
terenul care face obiectul prezentului proiect.

1.3. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se poate face numai in spiritul
actualului regulament. Aprobarea unor modificari se poate face numai cu respectarea
filierei de avizare-aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala. Eventualele derogari
se vor propune de catre Consiliul Local si vor fi avizate in Comisia de Urbanism dupa care
se vor putea opera modificarile respective la conditile de amplasare, conformare si
echipare a constructiilor precum si la indicii de ocupare a terenului.

2. Bazalegala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism
La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau in pricipal:

> Legea nr. 50 din 29 iulie 1991 (**republicata**)(*actualizata*) privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii;
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» Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prescriptiile regulamentului local de urbanism
aferente P.U.G. , pentru zona care face obiectul P.U.Z.

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

H.G.R. nr. 525/1996 pt. aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

Ghidului de aplicare al H.G.R. nr. 525/1996 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr.21/N/10.04.2000

> Legea nr. 350/2001, privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

> alte acte , legi si normative in vigoare la data elaborarii prezentului R.L.U.

YV V

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specifica a dezvoltarii
urbanistice a unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii
obiectivelor sale.

Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism
— permisiuni si restrictii, necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona reglementata.

3. Domeniul de aplicare

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor pentru zona reglementata.

In temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism actualizare PUG municipiul
Cluj-Napoca, faza PUZ, aprobat cu Hotararea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca
nr. 493/22.12.2014, HCL nr. 118/01.04.2015, HCL 737/18.07.2017 si HCL 578/2018 pentru
modificarea partiala si completarea Regulamentului de Urbanism aferent PUG, teritoriul de
reglementat este situat in doua zone urbanistice. Delimitarea celor doua UTR-uri existente
nu se realizeaza pe limitele de proprietate, conform parcelarului existent.

Astfel, prin PUZ se propune corectarea limitei dintre cele doua UTR-uri, astfel incat
zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) sa acopere suprafata terenului care a generat PUZ.

Prin urmare, pentru zona urbanistica propusa (Ec_Lidl) se instituie reglementarile
specifice care sa faciliteze realizarea investitiei propuse de beneficiar.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele
categorii de interventii:
Existent conform PUG Cluj-Napoca:
- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile aferente

Propunere PUZ:
- Corectia limitei UTR si instituire, pe intregul teren reglementat, a zonei
urbanistice UTR Ec_Lidl - Zona de activitati economice de tip comercial — en
detail — desfagurate in unitati de mari dimensiuni — big box, mall, showroom

Astfel, se instituie urmatoarele reglementari de natura urbanistica:
- corectia limitei UTR
- regimul de aliniere a constructilor fatda de drumurile publice adiacente si private,
adiacente terenului;
- retragerile si distantele minime obligatorii pentru amplasarea constructiilor fata de
proprietatile vecine;
- elementele privind volumetria si/sau aspectul general al cladirlor in raport cu imobilele
invecinate precum si alte prevederi extrase dn documentatii de urbanism;
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- Tnaltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totala, la cornisa, la coama, dupa caz)
si caracteristicile volumetrice ale acestora;
- stabilirea coeficientilor urbanistici in raport cu suprafata de teren, procentul maxim de
ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT);
- dimensiunile si suprafetele minime ale parcelelor.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate
al administratiei publice locale.

Prevederile cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul reglementat.

B. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reglementarea urbanistica propusa prin PUZ — documentatia propune aprofundarea
reglementarilor urbanistice prevazute in Planul Urbanistic General al municipiului Cluj-
Napoca.

Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza perimetrul edificabil, regimul de
aliniere, regimul de Tnaltime si echiparea tehnico-edilitara. Regimul de incadrare a terenului
in intravilan nu se modifica.

1. Reguli cu privire la pastrarea integritafii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
Zona relgementata este ferita de surse de poluare, nu prezinta disfunctionalitati
majore ale factorilor de mediu.
Zona verde este constituita din spatile verzi amenajate in interiorul zonei
reglementate.
Investitia propusa in zona reglementata va beneficia de servicii pentru colectarea si
depozitarea deseurilor pe baza contractului cu firma de salubritate specializata.
Autorizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a creea spatii verzi
si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.
Prin PUZ se stabilesc urmatoarele reguli:
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei;
- este interzisad autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie
si aspect exterior, intrad in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

2. Reguli cu privire la siguranfa construcfiilor si la apararea interesului public
2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea determinanta a zonei aferente, precum si cu
respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

De asemenea, autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia efectuarii unui
studiu geotehnic individual pentru fiecare lot sau cladire.

2.2. Protectia fata de poluare si alte riscuri: Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in
zona se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri.
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3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale si cu respectarea reglementarilor
urbanistice in vigoare.

Pe zona reglementata a fost stabilit un perimetru edificabil si regimul de aliniere
(retrageri fata de limite), conform plansei “Reglementari urbanistice - zonificare”. Pentru
construirea de platforme pentru adapostirea utilajelor, imprejmuiri, etc se vor respecta
regulile impuse de Codul Civil.

Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare vor avea in vedere
distantele impuse de regulamentul de urbanism si prevederile Codului Civil.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in
regimul de inaltime maxim admis si in cuantumul indiciilor urbanistici POT si CUT maximali
stabiliti pentru zona.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

4.1. Circulafii si accese

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

4.1.2. In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiilor prevazute la aliniatul (4.1.1.) cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

4.1.3. In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatile publice a
persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de deplasare.

4.2. Stafionarea autovehiculelor
Se permite stationarea autovehiculelor numai in interiorul parcelelor in spatiile
special amenajate in acest scop.

5. Reqguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente in zona. Utilitatile se vor
introduce in totalitate in subteran.

6. Reguli cu privire la forma gi dimensiunile terenurilor pentru construcfii

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca forma terenului si
amplasarea pe parcela permit adoptarea de solutii de echipare optime care sa respecte
normele legale de igiena si de protectie a mediului.

7. Reguli cu privire la amplasarea de spatfii verzi si imprejmuiri
Autorizatiile de construire vor contine obligatia de a mentine si de a crea spatii verzi
si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.

C. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

1. Unitafi si subunitafi functionale

Suprafata reglementata prin prezentul Plan Urbanistic Zonal cuprinde urmatoarele
zone functionale:

1. Functiuni existente care se mentin — nu este cazul

ARCHDESIGN S.R.L. Tel: +40 371 438 248 RO 15352382, J12/935/2003
Str. Dumbrava Rosie, nr. 29 Fax: +40 372 873 630 Banca Transilvania
Cluj-Napoca, Roméania atelier@archdesign.ro IBAN: RO36BTRL01301202F98040XX www.archdesign.ro

Pagina4



V4

ARCHDESIGN

birocu de arhitectura

2. Functiuni existente propuse pentru inlocuire:
- Partial UTR Et - Zona de activitati economice cu caracter tertiar
- Partial UTR Ulc — Ansambluri care includ locuirea colectiva si dotarile aferente

3. Functiuni noi propuse
- UTR Ec_Lidl - Zona de activitati economice de tip comercial — en detail -
desfasurate in unitati de mari dimensiuni — big box, mall, showroom

Alte propuneri ale PUZ:
- corectia limitei UTR
- regimul de aliniere a constructilor fatda de drumurile publice adiacente si private,
adiacente terenului;
- retragerile si distantele minime obligatorii pentru amplasarea constructiilor fata de
proprietatile vecine;
- elementele privind volumetria si/sau aspectul general al cladirlor in raport cu imobilele
invecinate precum si alte prevederi extrase dn documentatii de urbanism;
- inaltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totala, la cornisa, la coama, dupa caz)
si caracteristicile volumetrice ale acestora;
- stabilirea coeficientilor urbanistici in raport cu suprafata de teren, procentul maxim de
ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT);
- dimensiunile si suprafetele minime ale parcelelor.

D. PREVEDERI LA NIVELUL UNITI:\TILOR Si SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
1.1 GENERALITZ\TI. CARACTERUL ZONEI

Amplasamentul pe care se doreste realizarea investitiei propuse se afla in partea de
sud a municipiului Cluj-Napoca, cu deschidere la str. Buna Ziua (nr. Cad. 335744), intr-o
zona constituita din punct de vedere urbanistic.

in vederea realizéarii investitiei propuse, a fost solicitata eliberarea Certificatului de
Urbanism cu scopul studierii din punct de vedere urbanistic a amplasamentului cu scopul
construirii unui nou spatiu comercial cu amenajarile aferente. Pentru aceasta a fost eliberat
Certificatul de urbanism nr. 2102 din 08.07.2021 in scopul “Elaborare Plan Urbanistic Zonal
conform Legii nr. 350 / 2001 modificata si actualizata”.

Pe baza acestui certificat de urbanism a fost obtinut Avizul de Oportunitate nr. 9 din
19.01.2022 pentru Elaborare PUZ dezvoltare zona de activitati economice cu caracter
comercial (restructurare unitate economica Lidl), str. Buna Ziua nr. 57.

in conformitate cu acesta teritoriul de reglementat este incinta unitatii economice Lidl
(imobilele identificate cu nr. cad. 337357 si nr. cad. 334646), situata pe frontul nordic al
strazii Buna Ziua la nr. 57, delimitata de Aleea Gogu Constantinescu in partea de vest si
str. Trifoiului si limita cadastrala in partea de vest si limita cadastrala in partea de est.

Zona de studiu cuprinde teritoriul de reglementat si vecinatatile adiacente.

Astfel, pe baza CF-urilor anexate si a masuratorilor in plan, rezultd urmatoarele
suprafete pentru elaborare PUZ:

- Terenul care a generat PUZ, in suprafata de 7653,00 mp este constituit din urmatoarele
parcele:
a. CF nr. 337357 Cluj-Napoca / nr. cad. 337357 - St = 7549,00 mp
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b. CF nr. 334646 Cluj-Napoca / nr. cad. 334646 - St = 104,00 mp

- Teritoriul de reglementat este in suprafata de 7653,00 mp — reprezentat de incinta unitatii
economice Lidl (imobilele cu nr. cad 337357 si nr cad. 334646), situata pe frontul nordic al
strazii Buna Ziua la nr. 57, delimitata de Aleea Gogu Constantinescu in partea de vest si
str. Trifoiului si limita cadastrala in partea de est.

- Teritoriul de studiat este in suprafata de 22135,00 mp. — reprezentat de teritoriul de
reglementat si vecinatatile adiacente.

Desfiintarea constructiei existente pe amplasament se va face in baza unei alte
documentatii tehnice, specifice, care va urma caile de avizare si aprobare conform
legislatiei in vigoare.

Prin prezenta documentatie se intentioneaza studierea si reglementarea urbanistica
a amplasamentului in vederea construirii unui nou spatiu comercial. Se mai propune
realizarea amenajarilor exterioare aferente, accese si parcaje, amplasare post trafo,
amplasare unipol, totem si panouri publicitare, racorduri si bransamente la retele,
organizare de santier.

Prin PUZ se propune corectia limitei UTR si instituirea, pe intregul teren
reglementat, a zonei urbanistice Ec_Lidl - Zona activitati economice de tip comercial, - en
detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni - big box, mall, showroom in vederea
construirii unui spatiu comercial cu regim de naltime P+1E si amenajarile exterioare
aferente.

Se mai propune reamenajarea acceselor existente din str Buna Ziua si Aleea Gogu
Constantinescu, fara modificarea pozitiei acestora, amenajarea de alei carosabile si
pietonale, post trafo, amplasare elemente publicitare (unipol, totem, panouri publicitare),
racorduri si bransamente la retelele existente pe str Buna Ziua.

Prin documentatie se propune studierea si reglementarea, din punct de vedere
urbanistic, a amplasamentului.

Pentru aceasta se propune instituirea zonei urbanistice UTR Ec_Lidl pe tot terenul
reglementat, care face obiectul documentatiei.

UTR Ec_Lidl - Zona de activitati economice de tip comercial — en
detail — desfasurate in unitati de mari dimensiuni — big box, mall,
showroom

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA
1 - UTILIZARI ADMISE

(a) comert de tip supermarket, hypermarket etc, cu produse alimentare si nealimentare,
generalist sau specializat pe diverse profile, servicii conexe, organizate in cladiri de tip ,big
box” cu ADC mai mare de 1000 mp;

(b) comert si servicii organizate in sistem ,mall’;

(c) reprezentante comerciale ce includ prezentarea (showroom), desfacerea ,en detail”
a bunurilor de folosinta indelungata si furnizarea serviciilor aferente (intretinere, revizie,
service, garantii etc).

(d) Activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei —
administrative, comerciale, alimentatie publica, de cazare turistica, de loisir etc.
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2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public, in conformitate cu prevederile si reglementarile
mentionate in avizele eliberate de detinatorii si administratorii respectivelor elemente de
infrastructura.

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

3 — UTILIZARI INTERZISE
Locuire de orice tip
Depozitare, in afara celor aferente activitatiilor admise.
Garaje in cladiri provizorii.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul public.
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenaijarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 1l : CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A
CLADIRILOR

Conditiile de amplasare, echipare si configurare a cladirilor vor respecta prevederile
prezentului Regulament.

4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
Parcelele sunt considerate construibile daca respecta cumulativ urmatoarele criterii:
(a) sa aiba front la strada;
(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 50 m;
(c) suprafata terenului sa fie mai mare sau egala cu 3000 mp.
Divizarea parcelelor se poate face cu conditia ca parcelele rezultate sa respecte
aceleasi criterii.

5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinuu
(deschis). Cladirile se vor retrage cu cel putin 5 m de la aliniament.

6 — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o
distantd mai mare sau cel mult egala cu jumatate din inaltimea cladirilor dar nu mai putin
de 6 m. Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel mult
egala cu jumatate din Tnaltimea cladirilor dar nu mai putin de 6 m.

7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA
in cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele
acestora se va asigura o distanta minima egala cu doua treimi din Tnal{imea celei mai
inalte, dar nu mai putin de 6 m.
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8. CIRCULATII S1 ACCESE
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati
adecvate de acces la drumurile publice sau drumuri private cu acces public nelimitat. Se
vor prevedea,urmatoarele tipuri de accese:
- Accese carosabile — in incinta, pe platforma amenajata cu alei carosabile si locuri de
parcare si in garajul amenajat la parterul constructiei propuse
- Accese pietonale -in constructia propusa
- Acces auto la zona de andocare pentru aprovizionare spatiu comercial
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol
pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje va respecta urmatoarele prevederi (conforme cu prevederile
Anexa 2 din PUG Cluj-Napoca):

Pentru comert en detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket,
hypermarket (big box), mall, showroom, service etc:
— 1 loc de parcare la 15 mp AU de vanzare / de primire public + 1 loc la 15 persoane
(pentru personal)
— parcare pentru biciclete** 1 loc la 50 mp AU

** Suprafata care revine fiecarei biciclete, inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250
cm
AU - aria utila a cladirilor, calculata conform normelor specifice fiecarui tip de functiuni.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in
parte. Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol pe terenul
unitatilor comerciale. Alternativ, acestea se pot realiza in cladiri dedicate, sub /
supraterane, sau integrat, in cladirile comerciale. Mijloacele de transport al marfurilor,
vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor stationa exclusiv in afara spatiului
destinat publicului, Tn interiorul incintelor, in spatii expres dedicate acestora.

Vor fi prevazute locuri de parcare pentru persoane cu dizabilitati respectand
conditiile stabilite in Anexa 2 la Regulamentu Local de Urbanism Cluj-Napoca, capitolul
"Altele”.

10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inaltimea admisa a cladirilor va fi de maxim 12 m si un regim de inaltime de maxim
P+1E (P — parter; E - etaj).

11 — ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior va
fi in concordanta cu functiunea acestora, cu caracterului zonei aga cum a fost el descris in
preambul si cu peisajul urban. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului gi
arhitecturii, este interzisa. Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima
caracterul programului.

ARCHDESIGN S.R.L. Tel: +40 371 438 248 RO 15352382, J12/935/2003
Str. Dumbrava Rosie, nr. 29 Fax: +40 372 873 630 Banca Transilvania
Cluj-Napoca, Roméania atelier@archdesign.ro IBAN: RO36BTRL01301202F98040XX www.archdesign.ro

Pagina8



V4

ARCHDESIGN

birocu de arhitectura

Pentru construirea de platforme pentru adapostirea utilajelor, imprejmuiri, etc se vor
respecta regulile impuse de Codul Civil.

12 — CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $I EVACUAREA DESEURILOR

Zona este echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele
edilitare publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau
parcelele vecine. Infrastructura de brangsament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri
sau in cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor. Se interzice dispunerea aeriana a
cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public. Fiecare unitate va
dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatjul
public.

13 — SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe parcela identificata prin CF 337357 Cluj-Napoca, nr. cad. 337357, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totala a terenului si vor
cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o imbracaminte de
orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe parcela identificata prin CF 334646 Cluj-Napoca, nr. cad. 334646, intabulata cu
drept de servitute, nefiind o parcela construibila, spatiile verzi organizate pe solul natural
vor ocupa minim 10% din suprafata totala a terenului si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inalta)

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

14 — IMPREJMUIRI

Ca regula generala, avand in vedere structura spatiala reglementata, spre spatiul
public se admite sa nu fie realizate Tmprejmuiri.

Imprejmuirile existente se pot pastra in cazul in care acestea sunt conforme
caracterul functional al constructiilor propuse si respectd conformarea si dimensiunile din
regulament.

In cazuri particulare, spre spatiul public ( str. Buna Ziua, str. Gogu Constantinescu,
str. Fagului) se pot realiza Tmprejmuiri sau delimitari intre spatiul public si privat prin
elemente de vegetatie, mobilier urban si / sau elemente publicitare care nu duc la
reducerea vizibilitatii.

inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate
de garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul
public. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

Se admit imprejmuiri in cadrul parcelei pentru a delimita spatiul accesibil publicului

de spatiul de serviciu astfel incat sa se reduca riscul de accidentari.
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SECTIUNEA Ill : POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

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

POT maxim = 60%

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

CUT maxim=1,2

E. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Acestea reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament.

U.T.R. — urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor
specifice din P.U.Z., se delimiteaza conventional pe baza criterilor de omogenitate
morfologica si functionald. Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza
functiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor de interventie.

Stabilirea U.T.R. — urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul P.U.G.

In cadrul P.U.Z., U.T.R. — urile au fost preluate ca atare si au fost detaliate pe unitati
si subunitati functionale.

Pentru unitatile si subunitatile cu caracteristici similare se poate formula si aplica
acelasi set de prescriptii.

CLUJ-NAPOCA Intocmit,
Mai 2022 arh. VICTOR MIHAILESCU

arh. ADRIAN TURCU
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