MEMORIU DE PREZENTARE
intocmit in conformitate cu Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000
pentru aprobarea reglementarii tehnice
»GHID PRIVIND METODOLOGIA DE ELABORARE SI
CONTINUTUL - CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL”

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:  PLAN URBANISTIC ZONAL DE URBANIZARE

Amplasament: mun. Cluj-Napoca, Cartier Borhanci, zona str. Bicaz-Sud, jud. Cluj
Beneficiar: BOGDAN CRISTIAN-MIHAI si coproprietarii
Proiectant: SC. MCUB. SRL

arh. Voicu Bozac
Proiect nr. : 6 /2019
Data elaborarii: ianuarie 2022

1.2. Obiectul PUZ

Obiectivul lucrarii, Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare, consta in reglementarea zonei
studiate prin documentatie in o zona rezidentala de densitate mica, cu o structura urbana coerenta,
prin reparcelarea terenului, reglementarea conditiilor de construire, prin studierea acceselor si a
traseelor circulatiilor publice auto si pietonale, posibilitatile de realizare a infrastructurii, a retelelor
edilitare precum si a zonelor de utilitate publica. Amplasamentul studiat este situat la sud-est de
strada Bicaz, in municipiul Cluj-Napoca.

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

- organizarea arhitectural-urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentului noilor
constructii prevazute a se realiza Tn zona si incadrarea acestora intr-o solutie de ansamblu coerent3;

- organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea lor la circulatia existenta in zona

- circulatia judiciara a terenurilor;

- stabilire P.O.T., C.U.T., regim de inaltime, functiuni propuse;

- aliniamente si retrageri propuse

Conform temei de proiectare intocmite de beneficiar, pe terenul care a generat P.U.Z. urmeaza
sa se construiasca un ansamblu rezidential care sa contina locuinte semicolective cu doua unitati
locative, o strada cu acces public nelimitat si spatii verzi amenajate avand de asemenea acces public
nelimitat.

Prin Certificatul de Urbanism cu nr. 5189 din 12.12.2019 anexat prezentei documentatii,
beneficiarilor li se cere intocmirea Planului Urbanistic Zonal inainte de aprobarea Autorizatiei de
construire. Tn acest sens se elaboreazd un P.U.Z. pe o suprafatd de 21948mp, in vederea stabilirii
conditiilor de construire.

in prima etapd a procedurii de urbanizare a fost Obtinut Avizul de Oportunitate cu nr 110 /
29.07.2021 prin care se stabileste teritoriul oportun a fi urbanizat, respectiv zona delimitata de str.
Bicaz in partea de nord-vest, parcelele de pe frontul nordic al Aleii Buzias in partea de sud-vest si
limita U.T.R. ULiu in partea de sud-vest precum si drumul de interes local cu CF nr 291848. Pe acest
teren urmeaza a fi realizat un ansamblu de locuinte familiale cu acces din drumul public cu CF nr
291848, drumul privat existent cu CF nr 301753, precum si zone verzi cu acces public nelimitat. Spatiul
verde nu se va imprejmui spre domeniul public, fiind posibila pe portiuni realizarea de demarcari cu




garduri vii. Imprejmuirile pe zonele de invecinare a subzonelor S_Va cu proprietéti private vor fi de tip
opac, cu indltimea maxima de 2,20 m, de regula din zidarie de caramida aparenta sau tencuita.

Amplasamentul studiat este situat la sud-est de strada Bicaz, in municipiul Cluj-Napoca.
Terenul care face obiectul acestei documentatii este compus urmatoarele parcele:

:lr; Proprietari Numar extras CF Suprafata
ZONA REGLEMENTATA - ETAPA 1 DE URBANIZARE
Pohl Geb. Popovici Michael si sotia Pohl Liliana Simona,
1 Bogdan erlit'lan-l\/!lhavl si sotia Bogdan 'La'rlsa-P.etrorTeIa,vLazar CF 318390 2900
loana-Madalina si Lazanu George-Cristian si sotia Lazanu
loana-Petruta
ZONA STUDIATA - ETAPA 2 DE URBANIZARE
2 | Bolboacd Mirel-Stelian CF 292229 1979
3 | Pop Traian Catalin si sotia Pop Monica CF 291791 1033
4 | Bolboaca Ana, Muresan Raluca-Andrada CF 301702 3012
5 | Bolboaca Aurel Calin CF 265240 3679
6 | Muresan Raluca-Andrada CF 301770 562
7 | Pascariu Florin si sotia Pascariu Cristina CF 301747 562
TOTAL 13727

Conform Avizului de Oportunitate nr 110 / 29.07.2021, in zona de studiu mai sunt incluse
parcelele in suprafata totalda de 8221mp de pe frontul nordic al Aleii Buzias, care au fost reglementate
anterior prin P.U.Z aprobat cu HCL nr 332/2013 si pentru care s-a emis Avizul pentru constatarea
urbanizarii nr 1273/4.02.2019. Asupra acestei zone nu se propun interventii prin documentatia de
fata.

In urma operatiunilor de parcelare vor rezulta:
IN ZONA REGLEMENTATA (ETAPA 1 DE URBANIZARE) — PROIECTUL DE FATA

e 0 strada cu acces public nelimitat avand profil transversal cu latimea de 5.5m, cu o banda pe
sens si trotuar de 1,5m pe o laturd (amenajata pe un teren care are in prezent destinatie de
drum, conform CF nr 301753)

e 5 parcele destinate locuintelor semicolective cu cate doua unitati locative (numar locuri de
parcare propuse pe fiecare parcela: 2 locuri, rezultand un total de 10 DE LOCURI DE PARCARE)

e 1 parcela cu destinatia de spatiu verde cu acces nelimitat, pentru care nu se propun locuri de
parcare

N ZONA STUDIATA (ETAPA 2 DE URBANIZARE) — PROIECT VIITOR

e 17 parcele destinate locuintelor semicolective cu cate doua unitati locative (numar locuri de
parcare propuse pe fiecare parcela: 2 locuri, rezultand un total de 34 de locuri de parcare)

e 4 parcele cu destinatia de spatiu verde cu acces nelimitat, pentru care nu se propun locuri de
parcare

e 0 strada cu acces public nelimitat avand profil transversal cu latimea de 5.5m, cu o banda pe
sens si trotuar de 1,5m pe o latura (drum nou propus prin operatiunea de parcelare)

Circulatii pietonale
Se prevad trotuare si accese pietonale amenajate in incinta, separat fata de aleile de circulatie
auto.




1.3. Surse documentare

¢ Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca

e Certificat de Urbanism nr. 5189 din 12.12.2019 emis de Primaria municipiului Cluj-Napoca
prin care se solicita elaborare P.U.Z., in baza unui aviz CTATU si a unui aviz de oportunitate
Legea nr. 350/2001 completata si actualizata pentru amenajarea teritoriului si urbanism
H.G.R. 525/1996.
Studiu de fundamentare — studiu geotehnic
Studiu de fundamentare — documentatie topografica

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

Tn prezent zona in care se afld amplasamentul studiat este in principal alcituitd din terenuri
libere de constructii situate in intravilanul municipiului. Conform P.U.G. Cluj-Napoca, zona
reglementata prin documentatia de fata este situata in UTR ULiu (Zona de urbanizare - Locuinte cu
regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban). Se doreste ca in urma procedurii de
urbanizare zona sa aiba o functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale de divese
tipuri — izolate, cuplate — sau semicolective cu doua unitati locative, grupate tipologic in teritoriu), cu o
structurd urbana coerenta.

2.2. incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat in sud-estul localitatii Cluj-Napoca, pe frontul estic al strazii
Bicaz, zona usor accesibila din strada Borhanciului, principala artera de circulatie din zona.

Terenul reglementat apartine teritoriului administrativ al localitatii Cluj-Napoca si este
amplasat in Cartierul Borhanci, avand acces direct de pe drumul de interes local cu CF nr 291848.

Prin P.U.Z aprobat cu HCL nr 332/2013 si pentru care s-a emis Avizul pentru constatarea
urbanizarii nr 1273/4.02.2019 este prevazut a se rezerva teren pentru modernizarea strazii Bicaz, fiind
propus un profil cu latimea de 9m. in consecintd, in final va rezulta o diminuare a suprafetei
construibile a zonei studiate cu 120 mp.

Terenul studiat are ca vecinatati:

-la Nord Est: drumul de interes local cu CF nr 291848 (drum public de acces)

- la Nord Vest: strada Bicaz (drum public)

- la Sud Vest: Aleea Buzias

-laSud Est:  parcele private incadrate in UTR ULiu

2.3. Elemente ale cadrului natural

Din punct de vedere seismic, zona se situeaza in macrozona seismica F(6), caracterizata prin
miscari seismice reduse, acceleratia terenului pentru proiectare ag= 0,10 si perioada de colt Tc=0,7s.

Topografic: terenul studiat are o declivitate pe directia Sud-Est — Nord-Vest, fiind posibile
legaturi carosabile pe toate directiile de dezvoltare.

2.4. Circulatia rutiera

n zon§ circulatia se desfidsoara atat auto cat si pietonal, principalul drum din zon3 fiind strada
Bicaz, strada de categoria a treia nemodernizata si cu latime variabila, in dreptul zonei studiate aceasta
avand o latime intre 5,51 m si 6,08 m.

Accesul pe parcelele incluse in zona reglementata din Etapa 1 se realizeaza din drumul de
interes local cu CF nr 291848, cu ampriza de 12m dar in prezent nemodernizat.

2.5. Ocuparea terenurilor

n prezent parcelele din zona studiatd sunt libere de constructii. Pe o parte din parcelele de pe frontul
nordic al Aleii Buzias, care au fost reglementate anterior prin P.U.Z aprobat cu HCL nr 332/2013 si
pentru care s-a emis Avizul pentru constatarea urbanizarii nr 1273/4.02.2019 sunt edificate constructii
cu destinatia de locuinte. Asupra acestei zone nu se propun interventii prin documentatia de fata.

2.6. Echiparea edilitara

2.6.1. - Alimentarea cu apa

Tn prezent pe strada Bicaz exist3 o retea de alimentare cu ap4.




2.6.2. - Canalizare - menajera.

n prezent pe strada Bicaz existd o retea de canalizare.

2.6.3. - Alimentarea cu caldura.

n prezent in zona nu existd o retea de alimentare cu gaze naturale.

2.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

n prezent pe strada Bicaz existd o retea de alimentare cu energie electrica.

2.7. Probleme de mediu

Constructiile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural si se va asigura o
ocupare a terenului de constructii cat mai optimizat.

Activitatea propusa pentru amplasamentul studiat este de locuinte semicolective cu douad
unitati locative si spatii verzi cu acces public nelimitat. Nu se vor desfasura activitati productive sau
poluante care sa afecteze grav mediul inconjurator sau ecosistemul.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate, urmand ca periodic
sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un contract de prestari servicii.
Apele menajere vor fi colectate si tratate in micro-statii de epurare pentru fiecare parcela propusa.

2.8. Optiuni ale populatiei

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

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

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile premergatoare P.U.Z.-ului precum si prevederile Planului Urbanistic General al
municipiului Cluj-Napoca au subliniat oportunitatea realizarii unei astfel de investitii in zona
amplasamentului studiat.

Structura existenta a zonei nu corespunde cu cerintele actuale de dezvoltare ale acesteia, de
aceea sunt necesare propuneri si reglementari urbanistice noi atat pentru fondul construit cat si
pentru retelele tehnico-edilitare. Toate acestea vor fi stabilite intr-un nou Regulament Local de
Urbanism aferent acestei zone, in care se vor reglementa urmatoarele:

- Definirea zonificarii functionale;

- Echiparea tehnico-edilitara in functie de noile investitii, corelarea lor fata de cele existente;

- Asigurarea posibilitatilor de a se construi si dezvolta zona;

- Mentinerea si promovarea unui mediu confortant, nepoluant;

- Asigurarea posibilitatilor de a se construi intr-un cadru legal;

- Consultarea populatiei.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca, zona studiata prin Planul
Urbanistic Zonal de Urbanizare in etapele 1 si 2 de dezvoltare a proiectului, avand suprafata de
13727mp, este incadrata in U.T.R. ULiu (Zona de urbanizare locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse pe un parcelar de tip urban).

Conform Avizului de Oportunitate nr 110 / 29.07.2021, in zona de studiu mai sunt incluse
parcelele in suprafata totala de 8221mp de pe frontul nordic al Aleii Buzias, care au fost reglementate
anterior prin P.U.Z aprobat cu HCL nr 332/2013 si pentru care s-a emis Avizul pentru constatarea
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urbanizarii nr 1273/4.02.2019. Asupra acestei zone nu se propun interventii prin documentatia de
fata.

Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G Cluj-Napoca impune urmatoarele reglementari
pentru teritoriile incadrate in U.T.R. ULiu:

U.T.R ULiu (Zona de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inadltime dipuse pe un parcelar
de tip urban)

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor. Diferitele tipologii vor fi
distribuite in teritoriu prin PUZ de urbanizare.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDI]'IONARI

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitdti locative (apartamente).

Pe terenurile in pantd se pot amplasa locuinte semicolective in cascadda avand o unitate
locativa pe nivel si un numar de maximum patru niveluri.

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

Servicii cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utild ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

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

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela

(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de
la limita parcelei, pe toate directiile

Tn cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul clidirilor, in
partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate
de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

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

Tn cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in
partea dinspre stradd, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor

3. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ.

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



3.3. Valorificarea cadrului natural

Documentatia Planului Urbanistic Zonal de Urbanizare va tine seama de posibilitatile de
valorificare ale cadrului natural existent, relationarea zonei propuse studiului cu prezenta zonelor
plantate si a zonelor verzi amenajate.

Cadrul natural va fi protejat prin spatii Tnierbate si amenajate cu vegetatie plantata - arbori si
pomi de Thaltime medie si inalta. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o insorire cat mai buna a
intregului ansamblu.

3.4. Modernizarea circulatiei

e (Circulatia stradala

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca drumul public de acces in
zona reglementatd (CF nr 291848) avand o ampriza de 12m va fi amenajat pentru a cuprinde doua
sensuri de circulatie cu o banda pe sens, parcari si trotuare generoase.

Prin P.U.Z aprobat cu HCL nr 332/2013 si pentru care s-a emis Avizul pentru constatarea
urbanizarii nr 1273/4.02.2019 este prevazut a se rezerva teren pentru modernizarea strazii Bicaz, fiind
propus un profil cu latimea de 9m. Tn consecintd, in final va rezulta o diminuare a suprafetei zonei
studiate cu 120 mp.

Drumul privat de acces cu CF nr 301753 avand o latime de 5,50m va fi amenajat astfel incat sa
aiba sens unic, cu trotuar de 1,50m si partea carosabila de 4,0m. Acesta se va extinde spre nord
pentru a deservi mai multe din parcelele nou propuse prin documentatie.

Parcaje

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor.

Necesarul de parcaje:

- Locuinte individuale (unifamiliale) izolate, cuplate sau insiruite:

(@) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp
(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp
- Locuinte semicolective (familiale): un loc de parcare pentru fiecare unitate locative
- Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate): doua locuri de parcare

1n urma operatiunilor de parcelare vor rezulta:

TN ZONA REGLEMENTATA (ETAPA 1 DE URBANIZARE) — PROIECTUL DE FATA

e 0 strada cu acces public nelimitat avand profil transversal cu latimea de 5.5m, cu o banda pe
sens si trotuar de 1,5m pe o laturd (amenajata pe un teren care are in prezent destinatie de
drum, conform CF nr 301753)

e 5 parcele destinate locuintelor semicolective cu cate doua unitati locative (numar locuri de
parcare propuse pe fiecare parcela: 2 locuri, rezultand un total de 10 DE LOCURI DE PARCARE)

e 1 parcela cu destinatia de spatiu verde cu acces nelimitat, pentru care nu se propun locuri de
parcare

N ZONA STUDIATA (ETAPA 2 DE URBANIZARE) — PROIECT VIITOR

e 17 parcele destinate locuintelor semicolective cu cate doua unitati locative (numar locuri de
parcare propuse pe fiecare parcela: 2 locuri, rezultand un total de 34 de locuri de parcare)

e 4 parcele cu destinatia de spatiu verde cu acces nelimitat, pentru care nu se propun locuri de
parcare

e 0 strada cu acces public nelimitat avand profil transversal cu latimea de 5.5m, cu o banda pe

sens si trotuar de 1,5m pe o latura (drum nou propus prin operatiunea de parcelare)

Circulatii pietonale
Se prevad trotuare si accese pietonale amenajate in incinta, separat fata de aleile de circulatie
auto.




3.5. Zonificarea teritoriului, bilant teritorial
e Zona studiata are o suprafata de 21948 mp.

ZONA REGLEMENTATA (ETAPA 1 DE URBANIZARE)

BILANT TERITORIAL — PARCELA CARE A GENERAT Existent Propus

P.U.Z. (CF nr 318390, nr cad 318390) mp % mp %

ULiu - ZONA DE URBANIZARE - LOCUINTE CU REGIM
2 REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE | 2900 100 -- --
TIP URBAN

SUPRAFATA DE TEREN REZERVATA PENTRU
MODERNIZAREA STRAZII ”A”

SUPRAFATA REZULTATA DUPA DEZMEMBRAREA

6 TERENULUI REZERVAT PENTRU MODERNIZAREA -- -- 2884 100
STRAZII ”A”
7 Liu - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME _ B 2596 90

DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN

g | S_Va - SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES| I T
PUBLIC NELIMITAT

TOTAL 2900 100 2900 100

SUPRAFATA STUDIATA PRIN PUZ CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR 110 /
29.07.2021:

Existent Propus

BILANT TERITORIAL
mp % mp %

ULiu - ZONA DE URBANIZARE - LOCUINTE CU REGIM
1 REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PARCELAR DE | 13727 | 62,5 -- --
TIP URBAN

) SUPRAFATA DE TEREN REZERVATA PENTRU 120
MODERNIZAREA STRAZII BICAZ

SUPRAFATA DE TEREN REZERVATA PENTRU
MODERNIZAREA STRAZII ”A”

SUPRAFATA REZULTATA DUPA DEZMEMBRAREA
4 TERENULUI REZERVAT PENTRU MODERNIZAREA -- -- 13581 100
STRAZILOR (ETAPA 1 + ETAPA 2)

5 Liu* - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME -- -- 12223 | 90.0
DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN, din care:

- SUPRAFATA TOTALA PARCELE PROPUSE -- --
11427 | 84.1




- STRADA PROPUSA (PRELUNGIREA STRAZII “A”) 796 5.9

S_Va* - SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES

° PUBLIC NELIMITAT - -- 1358 10

ULiu** - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME
DISPUSE PE UN PARCELAR DE TIP URBAN (Zona deja
7 reglementata prin PUZ aprobat prin HCL nr 7327 7327
332/2013 si cu Aviz pt constatarea urbanizarii nr
1273/4.02.2019)

S_Va** - SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES

; PUBLIC NELIMITAT, DIN CARE: 894 894

TOTAL - SUPRAFATA STUDIATA PRIN PUZ CONFORM AVIZ

DE OPORTUNITATE NR 110/29.07.2021 21948 100 | 21948 100

U.T.R Liu* (Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un parcelar de tip urban)
1. Utilizari admise
Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat sau cuplat.

2. Utilizari admise cu conditionari

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative (apartamente).

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

Servicii cu acces public, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

(b) suprafata utild ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

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

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine

(f) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela

(g) pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de
la limita parcelei, pe toate directiile

n cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in
partea dinspre stradd, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate
de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare n paralel cu functiunea de locuire

(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

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

n cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladirilor, in
partea dinspre strada, cu acces separat fata de locuinte, direct din exterior.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor



3. Utilizari interzise
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin PUZ.
Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
4. Indicatori urbanistici propusi
Procent maxim de ocupare a terenului (P.0.T.)
POT maxim = 35%
Coeficient maxim de utilizare a terenului (C.U.T.)
CUT maxim=0,9

U.T.R. S_Va* - Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

1. Utilizari admise

(a) plantatii Tnalte, medii si joase;

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

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

2. Utilizari admise cu conditionari

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

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta natura.

3. Utilizari interzise

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

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

4. Indicatori urbanistici propusi

Nu este cazul.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. - Alimentarea cu apa

Tn prezent existd o retea de alimentare cu ap3 pe strada Bicaz. Se propune extinderea retelei
publice de alimentare cu apa pana la zona reglementata.

3.6.2. - Canalizare - menajera.

n prezent pe strada Bicaz existd o retea de canalizare. Se propune extinderea retelei publice de
canalizare pana la zona reglementata.

3.6.3. - Alimentarea cu caldura.

Constructiile propuse a se realiza pe amplasament vor avea un sistem propriu de incalzire -
centrale termice pe combustibil gazos. In prezent in zond nu existd o retea de alimentare cu gaz, dar
aceasta se va extinde de la reteaua cea mai apropiata pana la zona reglementata.

3.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

in prezent existd o retea de alimentare cu energie electrici pe strada Bicaz. Se propune
extinderea retelei publice de alimentare cu energie electrica pana la zona reglementata.

3.7. Protectia mediului

Prevenirea producerii riscurilor naturale — Lucrarile de sistematizare verticala si de amenajare
exterioara se vor realiza astfel Tncat sa nu afecteze stabilitatea terenului si amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente. Pentru constructiile si amenajarile care se vor realiza pe
parcelele propuse se vor respecta solutiile de fundare recomandate prin studiul geotehnic.




Epurarea si preepurarea apelor uzate - in prezent n zond nu existd o retea de canalizare Se
propune extinderea retelei publice de canalizare pana la zona reglementata.

Depozitarea controlata a deseurilor — se vor colecta toate deseurile in pubele si containere
speciale, care vor fi depozitate pe platforme amenajate special pentru aceasta destinatie pentru
fiecare parceld in parte. Periodic, deseurile vor fi colectate de catre o firma autorizata.

Plantari de zone verzi — necesarul de spatii verzi va fi dimensionat in functie de utilizarea
propusa pe parcela, conform Regulamentului General de Urbanism.

Se vor planta arbori si arbusti, in special in U.T.R. S_Va (Scuaruri, gradini, parcuri cu acces
public nelimitat), unde se vor amenaja spatii verzi de loisir.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — in zona nu exista valori de patrimoniu
care sa solicite protectie, functiunea propusa nesolicitdnd la randul ei o zona de protectie.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca drumul public de acces in
zona reglementata (CF nr 291848) avand o ampriza de 12m va fi amenajat pentru a cuprinde doua
sensuri de circulatie cu o banda pe sens, parcari si trotuare generoase.

Drumul privat de acces cu CF nr 301753 avand o latime de 5,50m va fi amenajat astfel incat sa
aiba sens unic, cu trotuar de 1,50m si partea carosabila de 4,0m. Acesta se va extinde spre nord
pentru a deservi mai multe din parcelele nou propuse prin documentatie.

Prin P.U.Z aprobat cu HCL nr 332/2013 si pentru care s-a emis Avizul pentru constatarea
urbanizarii nr 1273/4.02.2019 este prevazut a se rezerva teren pentru modernizarea strazii Bicaz, fiind
propus un profil cu latimea de 9m care va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe sens si
trotuare cu latimea de 1m.

De asemenea prin P.U.Z. de urbanizare se organizeaza si reglementeaza subzonele verzi S_Va
(Scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat), care se vor planta cu arbori si arbusti si unde se
vor amenaja spatii de loisir.

4. CONCLUZII

Planul Urbanistic Zonal de urbanizare constituie un instrument eficient de gestionare urbana,
care va contine pachetul de reguli-permisiuni si restrictii, pe baza carora se va elibera Autorizatia de
Construire catre investitor. Se considera ca oportuna realizarea investitiei prezentate in documentatia
supusa avizarii catre Consiliul Local Cluj-Napoca.

Tntocmit,

arh. Cristina SIN arh. Voicu BOZAC
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ROMANIA

Judetul Cluj

Primaria Municipiului Cluj-Napoca
Nr, 608251 din 22.11.2019

CERTIFICAT DE URBANISM
N G189 din__ K [ 2049
in scopul: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL N CONDITIILE LEGII NR. 350/2001
MODIFICATA S| ACTUALIZATA (SE VA VEDEA PCT. 4)

Ca urmare a cererii adresate de BOGDAN CRISTIAN MIHAI cu damicilinl in judetul Cluj, municipiul

Cluj-Napoca, str. nr. y ap. telefonffax « '~ z-mail
inregistraté la nr. 608251 din 25.11.2019.

Pentru imobilul — teren sifsau constructii —, situat in judetul Cluj, municipiul Cluj-Napoca, zona
Bicaz, sau identificat prin exfrasul de carte funciara pentru informare CF nr. , hr. cadastral
Inr, topografic municipiul Cluj-Napoca obtinute pe baza de cerere de la OCPl nr. ___in data de

si prin planul de incadrare in zond, plan de situatie.

in temeiul reglementérilor documentatiei de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Napoca “faza
PUG aprobata cu Hotdrarea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

PUZ aprobat cu / . PUD aprobat cu /

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice. Imobil in proprietate privata.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII
Servitufi de utilitate publicé:nu este cazul

Alte restrictii : zona cu risc mare/mediu de alunecari de teren - Documentatie geotehnica +studii de
stabilitate generala

Imobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Folosinta actuala - arabil
Destinatia zonei: ULiu - Zon# de urbanizare - Locuinte cu regim redus de inaltime dipuse pe un
parcelar de tip urban

CARACTERUL ZONEI:
Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricola - paguni, fanate, arabil - sau libere situate n intravilanul
municipiului.

Caracterul propus

Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de divese
tipuri - izolate, cuplate, ingiruite, covor - grupate tipologic in teritoriu), cu o structurd urbana coerenta,
rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

CONDITIONARI PRIMARE

in toate cazurile se va aplica o proceduré de urbanizare.

Urbanizarea | schimbarea destinatiei terenurilor agricole sau libere se va realiza In
concordantd cu etapizarea reglementati in PUG, pentru a se evita dispersia urband.

Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este Unitatea Teritoriala de




Referinta.

Etapele proceduril implicé:

(1) obtinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizirii, prin care se vor specifica
detaliat programul urbanistic, servitutile de utilitate publica, alte condifioniri specifice teritoriului in
cauzi;

(2) ohtinerea Avizuiui de Oportunitate (Avizul Arhitectulul Sef) pe baza cererli formulate de
cédtre asoclatia de proprletari constitulté in prealabll (sau de citre tofi detinitorli de terenuri din zona);

(3) elaborarea de cétre proprietarl / dezvoltatorl a documentatiilor de urbanism - ilustrare
urbanisticd (masterplan) si PUZ - ce vor trata teme ca: integrarea in contextul urban, accesibllitatea,
zonarea, organizarea spatlal-functionald, traficul, infrastructura edilitara, sistemul de spatli publice,
servitutile de utilitate public ce greveaza teritoriul respectly, reparcelarea terenurilor, parametrii
tehnico-economicl (pentru care se recomandi elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc.

Reparcelarea terenurilor cuprinde urmétoril pasi:

o constltuirea asoclatiei temporare a proprietarilor terenurllor cu scopul initierli si derularii
actiunii de reparcelare (optlonal);

o reactualizarea bazei topografice gi cadastrale;

o unificarea (comasarea) virtuald a terenuriior;

o remodelarea parcetarului in conformitate cu structura urband propus#, in mod obligatoriu
conforma prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publici se vor
constitul prin diminuarea proporfionald a proprietétifor initiale. In cadrul suprafetelor destinate
obiecivelor de utillitate publics se vor identifica doud categorii de terenuri - cele aferente tramei
stradale i infrastructurii edilitare de interes local (in general ocupénd 20 - 25% din suprafata totald) si
cele aferente celorlaite categoril de obiective de interes public (trama stradald majord, invatimant,
sandtate, locuinte sociale, spatii verzi ce vor inciude terenuri de sport, locurt de joaca pentru copil
etc}, in cota fixd de 10% din suprafata totald. Aceastd din urmé categorie poate fi uiterior relocati
(parfial) de catre administratia publicé locald prin diferite proceduri (schimburi de teren etc), in scopul
asiguririi retelelor coerente de spatii i servicii publice in zona si orag, cu conditia amplasarii in noile
locatil doar a unor obiective de utilitate pubiicd. PUZ se va conforma strict reglementérilor PUG gl
RLU.

(4) aprobarea PUZ;

(5) elaborarea de catre proprietari / dezvoitatori a proiectelor tehnice necesare pentru
echiparea completd edilitar-urbanistici a teritoriului ce a fost definit ca o etapa in procesul de
urbanizare prin PUZ:

o retele, rezervoare si stafil de pompare pentru apa potabild, retele de canalizare gi gestiunea
apelor meteorice, refele electrice gl puncte de transformare, Huminat public, comunicatii, gaz metan sl
a racordurilor acestora ta infrastructura urband majord;

o strazi gl alte tipuri de spatii publice (spatii verzi, locuri de joac# pentru copil etc), pentru
primele aplicdndu-se profite transversale in conformitate cu reglementirile PUG si normele tehnice
speacifice.

(6) autorizarea lucrérilor de echipare completa edilitar-urbanistica;

(7) realizarea de cdtre proprietarl / dezvolitatori a lucririlor de echipare completd edilitar-
urbanistica gi receptla acestora;

(8} intabularea noii structurl parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intr in proprietate publici.

Prin P.U.Z, de urbanizare se vor organiza si reglementa in mod obligatoriu subzonele:

$_UVa - Subzona verde - scuar, gridind, parc cu acces public nelimitat previzute in P.U.G.
Acolo unde acestea nu au fost localizate in PU.G., se vor amplasa in cadrul PU.Z,, de reguli adiacent
altor zone verzi, precum cele de tip Ve.

5_Uls - Subzona de institutil i servicii publice i de interes public constituite in clidiri
dedicate - in conformitate cu programul urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate. Regulamentul
de urbanism va fi cel aferent U.T.R. Uls.

In ambele cazurl, pentru terenurile necesare se va utiliza o parie din suprafefele rezervate prin
procesul de reparcelare unor categorii de obiective de utilitate publicj,

Prin PU.Z, de urbanizare se pot introduce gi zubzone de tipul:

S_UEt - Subzona de activitati economice cu caracter terfiar situate in zone cu caracter
rezidential - Regulamentul de urbanism va fl cef aferent U.T.R. UEL.

Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesulu de urbanizare, cu
conditia conservarii coerentel dezvoltirik.

Autorizarea executérll constructiilor este permis# numai dupa finalizarea procedurii de
urbanizare, descrise mai sus, Aceastd reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin
P.U.Z. sau P.U.D,




Prin exceptie, in situatia construlrii pe o parcel in cadrul unui front preexistent, in care
cliadirile de pe parcelele adiacente au acelagi regim de indltime cu cel solicitat, se poate permite
intocmirea documentatiei tehnice pentru antorizatia de construire, fard elaborarea unel documentatii
de urbanism, cu respectarea prevederilor regulamentului aferent UTR fn care e incadratd parcela.

ULiu/PUZ

Pentru aceste teritorii se vor aplica prevederile ARTICOLULWI 31 “Regfementarea situatiilor
tranzitorii”. Din momentul intrétii in vigoare a prevederilor prezeniului Regulament penfru aceste
teritorii, emiterea autorizatiilor de construire va fi conditionatd de aplicarea Procedurii de Urbanizare a
Terenuritor,

Clidirile existente, inscrise in GF "cu acte” gl cele autorizate pana la momentul intrérii in
vigoare a prezentului Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in PU.Z. de
urbanizare ca elemente existente, Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurifor.
Interventlile asupra acestora, se pot autoriza direct, farad documentatie de urbanism, cu respectarea
reglementarilor urbanistice specifice UTR-ului in care sunt incadrate.

UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utitizérilor / activitatilor corespunzitoare fiecirei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la prezentul Regulament,

Art. 1. UTILIZAR! ADMISE Locuinte individuale {unifamiliale) de tip izolat, cuplat, ingiruit, covor.
Diferitele tipologii vor fi distribuite in feritoriu prin P.U.Z. de urbanizare.

Art. 2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Locuinte semicolective (familiale}, cu maximum doud unititi locative.
Pe terenurile in panti se pot amplasa locuinte semlicolective in cascadé avénd o unitate locativa pe
nive! si un numir de maximum patru niveluri. ‘
Instalatil exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de calduré etc.) cu conditla ca in
functionare acestea s produci un nivel de zgomot care sé fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Servicli cu acces public, conform Anexei 1 la prezentul Regutament, prestate in special de
proprietari, cu urmatoarele conditii:
(a) s& se adreseze preponderent locuitorilor zonei;
(b) activitatea (inclusiv depozitarea) sé se desfigoare numai in interiorui cladirii;
{c} s3 nu producd poluare fonica, chimica sau vizuald, s& nu afecteze intimitatea locuiril pe parcelele
vetine;
(d)} pentru activititi ce nu se conformeaza prevederli anterloare se va obtine acordul vecinilor de
parceld;
{e) pentru activititi de alimentatie publicd se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita
parcelei, pe toate directiile.
in cazul locuintelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul claditilor, in
partea dinspre strad3, cu acces separat fatd de locuinte, direct din exterior.
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexel 1 la prezentul regulament, prestate
de proprietarifocupanti, cu urmitoarele conditil:
{a) s& se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire;
{b) s nu produc poluare fonica, chimica sau vizuala;
(c) activitatea (Inclusiv depozitarea) si se desfégoare numai in interiorul cladirii.
n cazul loculntelor semicolective acestea se vor amplasa exclusiv la parterul cladiritor, in
partea dinspre stradé, cu acces separat fatd de locuinte, direct din exterior,
Functiuni de turism, cu urmatoarele condii:
(a) s& nu includéd alimentatie publica;
{b) s& se obtind acordul vecinilor.

Art. 3. UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizéri, altele decat cele admise la punctul 1 gl punctu! 2,
Sunt interzise lucriri de terasament gi sistematizare verticald de naturéd sa afecteze amenajarile
din spatiile pubtice sau de pe parcelele adiacente.
Incadrare In zona de impozitare "D” conform H.C.L.nr.1064/2018

Alte prevederi rezultate din HCL cu privire la zona in care se afld imobilul: nu este cazul




3. REGIMUL TEHNIG:
UTR=ULiu

REGLEMENTAR! PENTRU SPATIUL PUBLIC
Amenajarea gi utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementirilor cuprinse in Anexa 4
sl a reglementérilor de mal jos,

Sistemul de spatil publice - trama stradaia, afeile pietonale, pietele, spatiile verzi, locurile de
joacd pentru copll etc. - va fi complet reglementat prin si P.U.Z. sl in continuare, se vor elabora
proiectele tehnice detaliate, ca parte a procedurii de urbanizare. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului
sef.

Pentru trama stradald se vor aplica profite transversale unitare, specific rezidentiale {conf,
Anexei 6 a prezentului Regulament), ce vor determina caracterul spatiulul public si al zonel,

Profilele transversale vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in alinlament, locuri
de stafionare in lung, trotuare de minimum 1,50 m la{ime, trasee pentru bicicligti comune cu cele
pentru vehicule, cu exceptia strizilor colectoare pe care acestea vor fi separafe.

Cablurile electrice si de comunicatll se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte refele
edilitare.

Pentru strizile de interes local se recomanda limitarea vitezei de deplasare a autovehiculetor la
30 km/h.

in cadrul spatillor verzi / libere publice se vor organiza locuri de joac# pentru copli, spatli
pentru sport gi odihna,

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

CONDITIl DE AMPLASARE, ECHIPARE $1 CONFIGURARE A CLADIRILOR

Art. 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatio rezidentiali rezuitate vor indeplini
cumulativ urmétoarele conditii:

(a) vor avea front la stradé;

{b) lungimea frontulul la strad# va fi mal mare sau egali cu 5 m pentru locuintele ingiruite, mai mare
sau egald cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egal’ cu 15 m pentru locuintele
izolate, mai mare sau egald cu 22 m pentru locuintele Tn cascad3;

{c) adancimea va fi mal mare decat frontul la stradi;

(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu 150 mp pentru locuintele ingiruite, covor sau in cascad#, mai
mare sau egala cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egald cu 360 mp pentru tocuintele
izolate.

Art. 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la alinlament va fi de minim 5 m, PU.Z, urménd a stabill
dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie in parte.

Pentru parcelele de colf, refragerea se va realiza fata de ambele aliniamente, inclusiv in cazul
cladirilor ingiruite sau covor.

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

Toate constructiile de pe parceld se vor amplasa in interlorul fagiei de teren adiacente
alinlamentului cu adéncimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorit / pavilioane, depozite pentru unelte de gridina etc), a ciror suprafati
insumata va fi de maximum 15 mp.

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $1 POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

(a) in cazul construiril pe Himita / limitele laterals / laterale de proprietate (locuinte cupiate, ingiruite,
covor}), P.U.Z. va stablll adancimea calcanulul. Se recomanda construirea de ziduri comune pe limita
de proprietate. Prima / ultima clidire dintr-un sir se va retrage de la limita lateral¥ de proprietate;

(b} In cazul construirii in retragere fati de limita / limitele laterale de proprietate (locuinte izolate,
cuplate, capetefe de giruri ale locuintelor ingiruite sau covor}, cladirile se vor retrage de la aceasta /
acestea In mod obligatoriu cu o distantd minim3 de 3 m. in cazul locuintelor in cascadi, cladirile se
vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd minimi de 4,5 m;

{c} cladirile se vor retrage de la limita posterioard a parcelei cu o distanti minima egald cu indltimea
cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m, cu exceptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitel posterioare
de proprietate; ‘

(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principai de cliidire, se vor putea alipi limitelor laterale ale




parcelei, cu condigia ca indi{imea calcanuiti rezultat sa nu depigeascs 2,8 m;
(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fatd de limita posterioard a parcelei.

Art. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA Distanfa minima
dintre dou# clddirl aftate pe aceeasi parceld va fl egald cu indlfimea clidirii mai inalte, masurati la
cornisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pufin decét 6 m.

Art. 8. CIRCULATH $I1 ACCESE
Autorizarea executarli constructiilor este permisad numal dacd existd posibilititi de acces la drumurite
publice, in mod direct. De reguld, pe o parceld se pot prevedea un singur acces piletonal si un singur
acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m,

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

Pentru caile pletonale si carosabile din interloru! parcelelor se recomanda utilizarea
pavimentelor permeabile,

Art.9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehicuielor se va organiza de reguld in interiorul parcelei,

Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcajel/garaje, garaje
colective) pe terenuri aflate in copropristatea focatarilor, Ia distante de maximum 150 m de cea mai
indepdrtata locuinta deservita,

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale {unifamiliale) izolate sau cuplate, Inclusiv in cazul in care ocupantii desfiagoard
activitati liberale sau manufacturiere:

(a) minimum un loc de parcare pentru cladizt cu AU mal micé de 100 mp;

(b} minimum doud locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.

Locuinte individuale {unifamiliale) ingiruite i covor, sau semicolective (familiale):

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Servicil aferante functiunii de locuire (servicli de proximitate):
- dou# locuri de parcare.

Alte activitifi:
- conform Anexeij 2

Art. 10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inditime maxim admis este de doud niveluri supraterane. Suplimentar fatd de acestea, este
admisd o mansarda sau un nivel retras, conform definitiflor din glosarut anexat. Totalizat, regimul de
indl{fme nu poate depiasi una dintre urmétoarele configuratii: (S)+P+1+M, (8)+P+1+R, D+P+M, D+P+R
(S - subsol, D - demisol, P - parter, M - mansardi, R - nivel retras). In&ltimea maxima admiss a
cladiriior, mdsuratd la corniga superioara sau la aticut ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt,
nu va depagli 8 m.

in#itimea maxim# admisi a cladirilor, misurati la coama acoperisului sau la aticul nivelulut
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depist 12 m.

Prin exceptie, pentru clidirile de locuit de tip covor, regimul de indl{ime nu poate depési una
din urmétoarele configuratii: D+P, ($)+P+R (nivel partial}, (8)+P+M, respectiv doui nivelurl
supraterane. :

Pentru cladirlle de locuit de tip cascada regimul de indli{ime maxim admis este de cinci niveluri
supraterane (demisol parter gi frei nivelurl / etaje}, cu condifia ca In nici un punct al constructiel sé nu
se suprapuni pe verticald mai mult de trel niveluri. Demisolul va fi destinat in excluswltate garajelor gi
altor functiuni conexe, nu locuirii.

fndltimea maxim# admis# a cladirilor de tip cascad#, misurati la corniga superloara sau la
aticul ultimului nivel, in punctul cel mal fnalt, nu va depési 15 m, iar cea misurati la coama
acoperisulul, in punctul cel mai fnalt, nu va depisi 18 m. Indltimea se misoari de la baza fatadel din
aval.

Art. 11, ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Autorizarea executarii constructiilor este permisa humai dacad aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei aga cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare, volumetrie s aspect exterlor, intrd
in contradictie cu aspectul general al zonel si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismufui
si arhitecturli, este inferzisi.
Arhitectura cladirilor va fi de facturd moderni gl va exprima caracterul programului {locuire).
Se Interzice realizarea de pastige arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.




Volumeirla va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperigurile cu sarpantd vor avea forime simple, in doud sau patru ape, cu pante egale gi
constante ce nu vor depigi 600, sau cu terasi. Cornigele vor fi de tip urban,

Raporiul plin-gol va fi cel specific programulul,

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programuiul - {igld ceramicd sau fabla lis3 falfuita
pentru acoperige inclinate, tenculeli pentru fatade, placaje din piatrd sau tencuieli pentru socluri gi alte
elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi gi ferestre) se recomandi lemnul,

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

Servicille profesionale ale ocupantilor vor putea fl marcate prin placi metalice gravate cu
dimensiunea maxima de 30x50 cm, Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului
public.

Art. 12, CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR
Autorizarea executirli constructilior este admisé numal dupé finalizarea procesului de echipare
completa edllitar-urbanistica a teritoriulul ce a fost definit ca ¢ etapd in procesui de urbanizare a
terenurilor prin P.U.Z,

Toate constructiile se vor racorda ia retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.

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

Firidele de brangament gi contorizare vor fl infegrate Tn imperjmuire.

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

Fiecare parceld va dispune de o platformé sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in imprejmuire) destinat colectirii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public,

Art. 13. SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE
Pe ansambiul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totald gi vor cuprinde exclusiv vegetatie {Joasa, medie si inaltd). Prin exceptle, 1a locuintele
covor, spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din suprafata unei parcele, Suprafetele avind o
imbricaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere,

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public §i clidirite retrase de la alinimanent
{gradina de fatad#), minim 60% din suprafefe vor fi organizate ca spatii verzl.

Eliminarea arborilor maturi este Interzisd, cu exceptia sltuatiilor in care acestia reprezinti un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurllor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Art. 14. IMPREJMUIRI
Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin fmprejmuire. P.U.Z. poate stabill
nefnchiderea alintamentelor cu imprejmuiri. in ‘f) acest caz misura se va aplica in mod ohligatoriu unitar.,
imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maximi de 80
cm §i o parte transparenta, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii gi patrunderea vegetatiei. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2
m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
imprejmulrite spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m iniitime si vor fi de tip
transparent sau opac.
Portile imprejmulriior situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld.

SECTIUNEA 4, POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $i UTILIZARE A TERENULUI

Art. 15, PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI {P.O.T)

P.O.T. maxim = 35%
pentru toate utiliz&rile admise, cu exceptia locuintelor covor pentru care
P.O.T. maxim = 60%

Art. 16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim = 0,9,

4. REGIM DE ACTUALIZARE IMODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISM St A
REGLEMENTARILOR LOCALE AFERENTE :

in baza HCL nr. 579/2018 se modifica partial si se completeaza Regulamentului Local de
Urbanism aferent documentatiel “Actualizare Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca”
aprobat cu HCL. nr. 493/22.12.2014.




In conformitate cu conditionar! primare terenut este sifuat in UTR=ULIu unde conform conditionarl
primare construirea este conditionata de elaborarea unui PUZ .

- Potrivit art. 32, al. {4} al Legil nr. 350/2001 actualizatd, elaborarea Planului Urbanistic Zonat este
posibild numal dupd obtinerea in prealabil a unui aviz de oportunitate,

- In vederea elahorarii PUZ se va urma procedura specificd de informare si consultare a
publicului aprobata cu HCL nr.153/10.04.2012.

- Conform Legil 350/2001 modificatd si actualizati, art. 32, alin. (8), dupé aprobarea Planulul Urbanistic
Zonal, in Consiliul Local, se poate intocmi documentatia tehnicd In vederea obtinerii Autorizatiei de
Construire.

Conform Legli 350/2001 modificata si actualizatd, art.32, alin (1) lite

“in cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicita o

modificare de la prevederile documentatiilor de urbanism aprobate pentru zona respectiva sau daca
conditiile specifice ale amplasamentutui ori natura obiectivelor de investitil o impun, autoritatea
publica locala are dreptul ca, dupa caz, prin certificatul de urbanism:

¢) sa conditioneze autorizarea investitiei de aprobarea de catre autoritatea publica competenta a unui
plan urbanistlc zonal, elaborat si fihantat prin grija persoanelor fizice sifsau juridice interesate, numai
in

kaza unui aviz prealabil de oportunitate intocmit de structura speclalizata condusa de arhitectul-sef si
aprobat, dupa caz, conform competentsi:

- de primarul focalitatii;

- de primarul general al municliptulul Bucurasti;

- de presedintele consiliului judetean, cu avizul prealabll al primarului localitatitor interesate, doar

in cazul in care teritoriul reglementat implica cel putin doua unitati administrativ - teritoriale”

Nota :Se solicita elaborare PUZ conform Legil 350/2001 actualizata pentru imobilul inscris in CF
nr.318390 cadastral 318390 in suprafata de 2900 mp.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru: ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL iN CONDITILE LEGI NR. 350/2001 MODIFICATA SIACTUALIZATA (SE VA VEDEA
PCT. 4)

E Certificatul de urbanism nu tine'i(":‘v'é de autorizatie de construireldesfiinggrggl nu confera drkéﬂ;;fﬁ'lwﬁmé—;
g executa lucréri de constructii,

5. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISW:

in scopul elabordrii documentaliei pentru autorizarea execuldrii lucrarior de constructii — de
construire/de desfiinjare — solicitantul se va adresa autoritatii competenle pentru proteciia mediului:
AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI CLUJ NAPOCA
CALEA DOROBANTILOR, NR.99, BL. 98
COD POSTAL 400608, WEBSITE: HTTP:/APMCJ.ANPM.RO, EMAIL:OFFICE@AAPMCJ. ANPM.RO
TEL.0264419592

In aplicarea Direclivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor
proiecte publice si private asupra mediului, medificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Direcliva
Consiliului si Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor
planuri si programe tn legdturd cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul fa
justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicd
solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sd analizeze i sé
decidd, dupd caz, incadrarea/neincadrarea profectului investifiel publice/private in lista proiectelor supuse
evaluarii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu
se desfidgoard dupd emiterea certificatuiui de urbanism, anterior depunerii documentaliei pentru autorizarea
executdrii lucrdrilor de construciii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea
competentd peniru proteciia mediului stabileste mecanismul asigurdrii consultérii publice, centraliz&rii
optiunitor publicului si al formudrii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investilisi Tn acord cu




rezultatele consultérli publice.

In aceste conditii: B -
i Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularu! are obligalia de a se prezenta la autoritatea |

| competenta pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investifiei si stabilirii necesitalii evaludrii |
| efectelor acesteia asupra mediului, Tn urma evaludrii inifiale a investiliei se va emite actul administrativ al

autoritatii competente pentru protecfia mediului.

_ In situatia n care autorilatea competent3 pentru proteciia mediului stabileste necesitatea evalusrii
. efectelor investitiei asupra mediului, solicitantul are obligafia de a nofifica acest fapt autoritatii administratiei
| __publice competente cu privire la meniinerea cererii pentru autorizarea executdrii lucrérilor de constructii.

| in situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de
| evaluare a efectelor investitiet asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investiiei,
_acesta are obligafia de a notifica acest fapt autoritalii administratiei publice competente.
6. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIElI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE va fi insotitd de
urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism;

b) dovada, Tn copie conformd cu originaiul, a titluiui asupra imobilului, teren sifsau constructii i, dupa
caz, extrasul de plan cadasiral actualizat fa zi gi extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in
cazul in care legea nu dispune altfel,
¢) documentatia tehnicd — D.T,, dupé caz:

D.TAC. D.TAD DT.OE.
d) avizele si acordurlle stabllite prin cerlificatul de urbanism:
d.1} avize gi acorduri privind utilitafile urbane si infrastructura:

alimentare cu apé gaze naturale

canalizare telefonizare
alimentare cu energie electric’ salubritate
alimentare cu energie termicd transport urban

Alte avizefacorduri:

Pentru PUZ se vor obtine:
- Aviz de oportunitate pentru initiere P.U.Z. (conform Legii nr. 350/2001 art. 32, alin. 1, lit. ¢)
- Aviz Primarie - Directia Tehnica - Serviciul Siguranta circulatiei
- Avize amplasament: §.C. Compatila de Apa Somes §.A, 8.C. DelGaz Grid S.R.L.., §.C. Electrlca S.A,,
8.C, Telekom Romania Communications $.A.
- Aviz Directla de Sénatate Publicd a Judetului Cluj
- Aviz Arhitect-Sef pentru P.U.Z,
d.2) avize si acorduri privind:

securitatea la incendiu protectia civild s@natatea populatiei
d.3} avizefacorduri specifice ale administratiei publice centrale sifsau ale serviciilor descentralizate ale
acestora:

d.4) studii de specialitate;
- P.U.Z - elaborat conform Metodologiel de elaborare si continutul-cadry, Indicativ GM-010-2000, emisa
de ML.PAT
- Documentatie geotehnica +studli de stabilitate generala

e) punctul de vedere /actul administrativ al autoritatii compstente pentru proteciia mediului ( copie )
- act de reglementare al autoritatii competente psntru protectia mediulul
f} Dovada inregistrarii proiectului la ordinul Arhitectilor din Romania { 1 exemplar original )

g) Cererea de emitere a autorizatiei de desfiintare va fi insotita de urmatoarele documente:




h) Documentele de platé ale urmatoarelor taxe (copie):

taxa RUR

Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 24 luni de la dala emiterii.

,"‘, }l'-" VA
| pRMpR, 0" SECRETAR GENERAL ,
EMILSOG 1110 AurorgRgsca
ul\qk ICIPruL —

CLUJ-N/‘\I’('MZ/‘\
431

oL

A

.
\ ¢ Tigy ll\\.\_,, A
' i r
’ARHITECT SEF DIRE &LR EXECUTIV,
Dani Po/p C f; Ciuban-

Consilier, Crisfiha Bartha

/e\n}#ﬁe 2

Achitat taxa de: 3\3\ lei, conform Chitantei nr. 3268273 din 25.11.2019.
Prezentul certificat g urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin post4 la data de

In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de constructji
republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare,

se prelunge_gte valabilitatea
Certificatului de urbanism ¢, S129 [ 1212 7019

deladatade 3. 12, 20U panaladatade 2. |2 2022

Dupé aceastd datd, o noud prelungire a valabilititii nu este posibil3, solicitantul urmand si obtind, in
condiliile legii, un alt certificat de urbanism.

Primar, | Secretar general,
(EHH, o AVRO LA o5 CA
C - } k{u

19
! Arhitect-gof, " Director exel#utjv,
PANIEY POP CORAMA_[CHUD AN
L P
_ n/
&

sef serviciu,
SAHMA Shleiv

Il

Data prelungirii valabilitagi: - AL 200 o
Achitat taxa de 9 0 lei, conform Chitanteinr. 55335515 din__lo.\t. %o\
Transmis solicitantului la data de _ o2 12 2004 direct.
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n‘ﬂlc\&r\'\, J.w:‘\ fm\}b\'dx PAVLA GuNew gf’

9




L ROMANIA SR B ein o
PR:M&RIA MUNICIPIULUI CLUJ- ’\EAPOCA -

S DIREC’i 1A GENERALA DE URBANISM -
PRIMARIA §1 CONSILIUL LOCAL ': Lo  BIROUL STRATEGH URBANE

CLLNAPOCA - Calca Momor . 3 40{}0{}1 Cluj-Napoca, tel: +40 264 592 301;- m +40. 254 599 1
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