MEMORIU DE PREZENTARE

fntocmit 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 lucrérii:  PLAN URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE S| CORECTARE LIMITA U.T.R. Lir

Amplasament: Str Capitan Grigore Ignat nr. 16-16A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: Barbu Florin si sotia Barbu Alina-Doina
Proiectant: SC. MCUB. SRL

arh. Voicu Bozac
Proiect nr. : 1 /2022
Data elaborarii: noiembrie 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 est de strada
Capitan Grigore Ignat, Tn 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 indviduale si
semicolective, o strada cu acces public nelimitat si spatii verzi amenajate avand de asemenea acces
public nelimitat.
Amplasamentul studiat este situat la est de strada Capitan Grigore Ignat, in municipiul Cluj-
Napoca. Terenul cu suprafata de 4613mp care face obiectul acestei documentatii este compus din o
parceld in proprietatea beneficiarilor, Barbu Florin si sotia Barbu Alina-Doina, conform extrasului CF cu
nr 346118.
Acesta este in prezent incadrat conform P.U.G. in vigoare in doud U.T.R.-uri:
— partea dinspre str Capitan Grigore Ignat (aria dominanta, cu o lungime de cca 118,80m)
este incadrata in U.T.R. Lir (Locuinte cu regim redus de indltime cu caracter rural) - Stl=
4203 mp (cca 91% din suprafata terenului de 4613mp)

— zona din partea posterioara a terenului este incadrata in U.T.R. Lip (Locuinte cu regim redus
de Tnaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic), St2= 384 mp (cca 9% din suprafata
terenului de 4613mp).




Se doreste ca in urma procedurii de urbanizare limita U.T.R. Lir* sa fie corectata astfel incat sa
coincida cu limitele cadastrale ale parcelei studiate.

Prin Certificatul de Urbanism cu nr. 779 din 25.03.2022, anexat prezentei documentatii,
beneficiarilor li se cere intocmirea Planului Urbanistic Zonal Tnainte de aprobarea Autorizatiei de
construire. Tn acest sens se elaboreazd un P.U.Z. pe o suprafatd de 4613 mp, in vederea stabilirii
conditiilor de construire.

in prima etapa a procedurii de urbanizare a fost Obtinut Avizul de Oportunitate cu nr 93 /
3.06.2022 prin care se stabileste teritoriul oportun a fi urbanizat, reprezentat de parcela in
proprietatea beneficiarilor, Barbu Florin si sotia Barbu Alina-Doina, cu nr cadastral 346118, pe care
urmeaza a fi realizat un ansamblu de locuinte semicolective cu acces din strada Capitan Grigore Ignat
respectiv din strada ”A” propusa.

1.3. Surse documentare

e Plan Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca

e Certificat de Urbanism nr. 779 din 25.03.2022 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

Caracterul UTR-ului in care este incadrata proprietatea studiata este extrem de eterogen atat
din punct de vedere urbanistic, topografic cat si geomorfologic. In prezent zona este in principal
alcatuita din terenuri pe care sunt amplasate constructii cu destinatia de locuinte individuale.
Conform P.U.G. Cluj-Napoca, zona reglementata prin documentatia de fata este situata partial in
U.T.R. Lir (Locuinte cu regim redus de Thaltime cu caracter rural), partial in U.T.R. Lip (Locuinte cu regim
redus de Tnaltime dispuse pe un parcelar de tip periferic).

Urbanistic, pe perimetrul strazii Capitan Grigore Ignat regdsim un fond construit dispus atat in
zona aliniamentului cat si retras in adancime. Majoritatea parcelelor sunt construite (inclusiv parcela
studiata), fiind inscrise in U.T.R. Lir (dominant).

Se doreste ca in urma procedurii de urbanizare limita U.T.R. Lir* sa fie corectata astfel incat sa
coincida cu limitele cadastrale ale parcelei studiate si ca zona reglementata sa aiba o functiune
rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale individuale sau semicolective cu doua unitati
locative), cu o structura urbana coerenta.

2.2. incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat in nord-estul localitatii Cluj-Napoca, pe frontul estic al
strazii Capitan Grigore Ignat, zona usor accesibila din zona centrala a orasului.

Terenul reglementat apartine teritoriului administrativ al localitatii Cluj-Napoca si are acces
direct de la strada Capitan Grigore Ignat, strada de categoria a treia cu cate o banda pe sens. Strada
este asfaltatd, cu trotuare pe ambele parti.

Prin P.U.G al municipiului Cluj-Napoca in zona este prevazut a se rezerva teren pentru
modernizarea strazii Capitan Grigore Ignat, fiind propus Profilul [Il.E- 16 m. Tn consecintd, in final va
rezulta o diminuare a suprafetei construibile a parcelei studiate cu 26 mp.

Terenul reglementat are ca vecinatati:

- la Nord: 5 parcele incadrate Tn U.T.R. Lir (dintre care 3 construite)

- la Vest: strada Capitan Grigore Ignat (drum public de acces)

- la Sud: 3 parcele incadrate Tn UTR Lir si o parceld incadrata in UTR Lip, toate construite
- la Est: 1 parcela incadrata in UTR Lir, construita

2.3. Elemente ale cadrului natural




Clima: Municipiul Cluj-Napoca se incadreaza in sectorul cu clima temperat-continentala.

Urmatoarele aspecte de ordin climatic trebuie cunoscute atunci cand se proiecteaza o
constructie:

- Ploi maxime: conform STAS/940-73 Ploi maxime se incadreaza in ,zona 16”;

- Incércéri date de zdpada: in conformitate cu ,Cod de proiectare — Evaluarea actiunii zapezii
asupra constructiilor”, CR 1-1-3/2012, amplasamentul se incadreaza in ,zona 1.5” a valorii
caracteristice a incarcarii din zapada pe sol s, (interval de recurenta IMR = 50 ani);

- Incdrcari date de vant: valoarea de referintd a presiunii dinamice a vantului pentru zona de
studiu, g, In kPa, avand IMR = 50 de ani, este de 0.4, conform ,,Codului de proiectare, Evaluarea
actiunii vantului asupra constructiilor”, indicativ CR-1-1-4/2012;

- Temperatura medie anuald:~8.3°C;

- Precipitatii:~663mm/an;

Conform STAS 6054/77 adancimea de inghet este de 90-100 cm.

Apa subterana a fost interceptata in cadrul lucrarilor de foraj, la 0 adancime de -3.80 m.

2.4. Circulatia rutiera

Tn zona circulatia se desfisoara atat auto cat si pietonal, principala cale de acces in zona fiind
reprezentata de strada Capitan Grigore Ignat, stradd de categoria a treia cu cate o banda pe sens,
asfaltatd, cu trotuare pe ambele pérti. In prezent strada are I&time variabil3, in dreptul proprietatii
studiate avand o latime intre 12,75 m si 14,65 m.

2.5. Ocuparea terenurilor

Tn extras CF nr 346118, pe parcela de teren care reprezintd zona reglementatd prin Planul
Urbanistic Zonal de Urbanizare sunt inscrise 6 constructii, 3 cu destinatie de locuinte (C1, C2 si C6,
dintre care se pastreaza C1 si C2 iar C6 se demoleaza) si celelalte cu destinatia de anexe care se vor
demola.

Pe parcelele invecinate exista constructii existente, cu destinatia de locuinte familiale.

2.6. Echiparea edilitara

2.6.1. - Alimentarea cu apa

Tn prezent pe strada Cdpitan Grigore Ignat existd o retea de alimentare cu ap4.

2.6.2. - Canalizare - menajera.

Tn prezent n zond existd o retea de canalizare.

2.6.3. - Alimentarea cu caldura.

n prezent pe strada Capitan Grigore Ignat existd o retea de alimentare cu gaze naturale.

2.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

Tn prezent pe strada Cipitan Grigore Ignat exist3 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 propusda pentru amplasamentul studiat este de locuinte individuale sau
semicolective si amenajarea unui spatiu verde cu acces public nelimitat adiacent drumului propus. Nu
se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze grav mediul Tnconjurator 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 transportate la reteaua publica de canalizare din zona.

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 studiate 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 este incadrata in doua U.T.R.-uri:

— partea dinspre str Capitan Grigore Ignat (aria dominantd, cu o lungime de cca 118,80m)

este Tncadrata Tn U.T.R. Lir (Locuinte cu regim redus de Tnaltime cu caracter rural) - Stl=
4203 mp (cca 91% din suprafata terenului de 4613mp)

— zona din partea posterioara a terenului este Tncadrata in U.T.R. Lip (Locuinte cu regim redus
de indltime dispuse pe un parcelar de tip periferic), St2= 384 mp (cca 9% din suprafata
terenului de 4613mp).

Se doreste ca in urma procedurii de urbanizare limita U.T.R. Lir* sa fie corectata astfel incat sa

coincida cu limitele cadastrale ale parcelei studiate.

De asemenea prin P.U.Z. de urbanizare se organizeaza si reglementeaza o zona verde —
plantatie Tn aliniamentul strazii propuse (strada ”A”).

U.T.R Lir (Locuinte cu regim redus de indltime cu caracter rural)

1. UTILIZARI ADMISE

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

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doud unitati locative pe parcela (unitati
locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parceld se pot amplasa doua locuinte individuale in
regim izolat, daca parcela are cel putin 700mp, caz in care se va elabora P.U.D.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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 (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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



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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

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

Activitati agricole (agricultura, legumicultura, livezit, viticulturd, solarii, rasadnite, pepiniere
viticole, pepiniere pomicole, cultivarea plantelor cu folosinta industriala, farmaceutica sau
decorativa), cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu produca poluare fonica sau chimica;

(b) depozitarea utilajelor si a materialelor sa se realizeze in interiorul cladirilor.

Servicii profesionale sau manufacturiere, mica productie, prestate de proprietari/ocupanti, cu
urmatoarele conditii:

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

(b) activitatea (inclusiv depozitarea materialelor, materiilor prime si a utilajelor de orice fel
aferente acesteia) sa se desfasoare numai in interiorul cladirilor;

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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie public3;

(b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

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

(b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate,
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip; pe
parceld sa nu existe alte functiuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitatile de depozitare si comert en gros, indiferent de anvergura acestora.

Activitatile de crestere comerciala a animalelor. Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele
admise la punctele 1 si 2.

Aceasta reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z.
Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Documentatia Planului Urbanistic Zonal de Urbanizare 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 Tnaltime medie si inalta. Prin amplasarea constructiilor se va asigura o insorire cat mai buna a
intregului ansamblu.
Arborii care se vor planta in cadrul amenajarii spatiilor verzi cu acces public nelimitat (plantatie
in aliniamentul strazii “A”) vor avea la plantare umatoarele caracteristici:
— Tnaltime totala: 5 -7 m (masurat de la balot)
— diametru coroana: 2-3 m




— circumferinta trunchi: 35-40cm (masurat de la balot)
— numar de replantari: 5
— Partea inferioara a coroanei va fi la o Tnaltime de cel putin 2,50m (masurat de la balot)

Arborii vor fi procurati din pepiniere specializate, dupa 5 replantari anterioare succesive in
cadrul pepinierei. Arborii vor fi pregatiti corespunzator pentru plantarea in aliniament. Radacinile vor
fi impachetate in mod specific in baloti impachetati cu plasa. Arborii se livreaza la fata locului Tn
conditiile corespunzatoare. Pozitionarea lor temporara se va face ingrijit, sub supravegherea unui
specialist in domeniul horticol, raspunzator pentru operatiunile de plantare. Se va verifica
conformitatea arborilor, bucata cu bucatd, pe santier, inainte de plantare de catre reprezentantii
beneficiarului. Arborii care nu corespund dimensiunilor minime specificate mai sus, cei care au ramuri
lipsa sau deteriorate in timpul transportului, cei care nu au coroana simetrica (circulara vazuta de sus)
si / sau cei care nu au trunchiul vertical nu vor fi acceptati si nu vor fi amplasati in gropile de
plantare. Arborii vor avea coroana de forma globulara.

3.4. Modernizarea circulatiei

e Circulatia stradala

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca se propune largirea strazii
Capitan Grigore Ignat la o ampriza de 16m, care va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe
sens, plantatii in aliniament, piste velo si trotuare generoase.

Adiacent, se propune realizarea unei strazi noi cu acces public nelimitat, care se desprinde din
strada Capitan Grigore Ignat (denumita generic Strada A) si de pe care se va face accesul la o parte
din parcelele propuse prin P.U.Z. Aceasta va avea un profil de 7.5m, va cuprinde doua sensuri de
circulatie cu o banda pe sens, trotuar pe o laturd si spatiu verde si va fi prevazutd cu punct de
intoarcere in capat.

e Parcaje

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

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

(a) un loc de parcare, recomandabil incorporat in volumul cladirii principale sau intr-un gara;j.

(b) un loc suplimentar de parcare de dimensiuni corespunzatoare pentru a inscrie la adresa
respectiva un autovehicul de transport marfa de mic tonaj

- Servicii cu acces public (servicii de proximitate):

(a) un loc de parcare

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

In urma operatiunilor de parcelare vor rezulta:

e 0 strada cu acces public nelimitat avand profil transversal cu latimea de 7.5m, cu cate o banda
pe sens, trotuar pe o laturd, spatiu verde si punct de intoarcere in capat, care va organiza
circulatia in interiorul zonei reglementate

e 3 parcele destinate locuintelor semicolective cu cate doua unitati locative (numar locuri de
parcare propuse pe fiecare parcela: 4 locuri, rezultand un total de 12 de locuri de parcare)

e 1 parcela destinata unei locuinte individuale existente, cu posibilitate de transformare in
locuinta semicolectiva cu 2 unitati locative (numar locuri de parcare propuse: 4 locuri)

Astfel, pentru functiunile propuse prin operatiunea de reparcelare a zonei reglementate se
va asigura un necesar de 16 locuri de parcare.

e (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 4613 mp.

Existent Propus
ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %
1 TOTAL TEREN STUDIAT 4613 4613
) TEREN REZERVAT PENTRU DEZMEMBRARE PENTRU 2 26

MODERNIZARE str CAPITAN GRIGORE IGNAT

SUPRAFATA DE TEREN REZULTATA DUPA
3 DEZMEMBRAREA TERENULUI PENTRU MODERNIZAREA 4587 100 4587 100
str CAPITAN GRIGORE IGNAT

U.T.R. Lip — LOCUINTE CU REGIM REDUS DE TNALTIME
DIPUSE PE UN PARCELAR DE TIP PERIFERIC
4 P.O.T. max = 35% 384 8,38 h -

C.U.T.Max=0.9

U.T.R. Lir* — LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME
CU CARACTER RURAL
5 b 0T max = 35% 4203 91,62 3579 78,02

C.U.T.Max=0.9

6 CIRCpLAT!I I?ROPUSE — strada “A” (strada cu acces 3 B 855 18,64
public nelimitat)

SPATII VERZI — PLANTATII TN ALINIAMENTUL

STRAZII ”A” - h 153 3,34

U.T.R Lir* (Locuinte cu regim redus de inaltime cu caracter rural)

1. UTILIZARI ADMISE

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

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doud unitati locative pe parcela (unitati
locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua locuinte individuale Tn
regim izolat, daca parcela are cel putin 700mp.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

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



(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

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

Activitati agricole (agricultura, legumicultura, livezit, viticultura, solarii, rasadnite, pepiniere
viticole, pepiniere pomicole, cultivarea plantelor cu folosinta industriala, farmaceutica sau
decorativa), cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu produca poluare fonica sau chimica;

(b) depozitarea utilajelor si a materialelor sa se realizeze in interiorul cladirilor.

Servicii profesionale sau manufacturiere, mica productie, prestate de proprietari/ocupanti, cu
urmatoarele conditii:

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

(b) activitatea (inclusiv depozitarea materialelor, materiilor prime si a utilajelor de orice fel
aferente acesteia) sa se desfasoare numai in interiorul cladirilor;

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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parceld. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor.

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

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

(b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate,
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip; pe
parcela sa nu existe alte functiuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitatile de depozitare si comert en gros, indiferent de anvergura acestora.

Activitatile de crestere comerciala a animalelor. Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele
admise la punctele 1 si 2.

Aceasta reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z
Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. - Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa potabila se va realiza prin prelungirea retelei existente pe strada Capitan
Grigore Ignat conform Avizului de amplasament nr. 5684/21082/2022, emis de Compania de Apa
Somes S.A.

3.6.2. - Canalizare - menajera.

Evacuarea apelor menajere se va realiza prin prelungirea retelei existente de canalizare menajera
de pe strada Capitan Grigore Ignat conform Avizului de amplasament nr. 5684/21082/2022, emis de
Compania de Apa Somes S.A.

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. Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin prelungirea
retelei existente pe strada Capitan Grigore Ignat.




3.6.4. - Alimentarea cu energie electrica.

n prezent pe strada Cipitan Grigore Ignat exist3 o retea de alimentare cu energie electrici. Se
propune extinderea acesteia pe strada propusa si bransarea la retea a constructiilor ce se vor edifica
pe parcelele propuse prin P.U.Z.

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 - Tn prezent in zond existd o retea de canalizare
menajera. Evacuarea apelor menajere se va realiza prin prelungirea retelei existente de canalizare
menajera de pe strada Capitan Grigore Ignat conform Avizului de amplasament nr. 5684/21082/2022,
emis de Compania de Apa Somes S.A.

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 parcela 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 pe
spatiul verde din aliniamentul strazii "A”.

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

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca se propune largirea strazii
Capitan Grigore Ignat la o ampriza de 16m, care va cuprinde doua sensuri de circulatie cu o banda pe
sens, plantatii in aliniament, piste velo si trotuare generoase.

Se propune realizarea unei strazi noi cu acces public nelimitat, care se desprinde din strada
Capitan Grigore Ignat (denumita generic Strada A) si de pe care se va face accesul la o parte din
parcelele propuse prin P.U.Z. Aceasta va avea un profil de 7.5m, va cuprinde doua sensuri de
circulatie cu o banda pe sens, trotuar pe o latura si spatiu verde si va fi prevazuta cu punct de
intoarcere in capat.

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 ALBU Arh. Voicu BOZAC



REGULAMENTUL DE URBANISM AFERENT
PLANULUI URBANISTIC ZONAL DE PARCELARE S|
CORECTARE LIMITA U.T.R. Lir

Str Capitan Grigore Ignat nr. 16-16A, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Regulamentul s-a intocmit pe baza si cu respectarea reglementarilor si prevederilor cuprinse in
Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Cluj-Napoca.

I. Dispozitii generale

1. Rolul R.L.U.

Prezentul Regulament stabileste reglementarile si modul de aplicare al Planului Urbanistic
Zonal de Urbanizare prin care zona studiata prin documentatie devine o zona rezidentala de densitate
mica, cu o structura urbana coerentda prin parcelarea 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.

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

2. Baza legala a elaborarii

Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in
conformitate cu prevederile ,Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al
Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM-010-2000.

Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii P.U.Z. si R.L.U.:

- Legea 50/1991- republicata- privind autorizarea executarii constructiilor

- Regulamentul General de Urbanism (H.G.R. 525/1996)

- Regulamentul Local de Urbanism al P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii
constructiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in limita studiata P.U.Z. Restul terenurilor aflate in
afara zonei reglementate nu sunt afectate de prezentul R.L.U.

Il. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si

construit

Activitatile care prin natura lor pot crea servituti asupra terenurilor limitrofe si poluare nu sunt
admise ca autorizare sau reautorizare. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in sol si se
vor lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice si deversarea acestora, colectarea
apelor menajere si deversarea acestora, depozitarea si evacuarea corespunzdtoare a deseurilor.

Deseurile se vor colecta si evacua in mod organizat atat in timpul executiei constructiilor, cat si
pe timpul de functionare al acestora.

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

Constructiile se vor amplasa cu respectarea condiitilor impuse de starea terenului de fundare,
conform studiilor geotehnice. Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea
procesului de echipare completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce ce a fost definit ca o etapa in
procesul de urbanizare a terenului prin P.U.Z. Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care




au fost rezervate pentru realizarea de lucrari de utilitate publica (modernizare a drumurilor), este
interzisa.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

e Amplasarea cladirilor fata de aliniament:

Cladirile propuse se vor retrage cu cel putin 3m de la aliniament.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

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

e Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

(@) Tn cazul existentei unui calcan pe una din limitele laterale de proprietate (generat de
alipirea unui garaj), cladirile se vor alipi in mod obligatoriu de acesta. Adiacent limitei de proprietate
opuse cladirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m.

(b) Cladirile se vor retrage fata de limitele de proprietate in mod obligatoriu cu o distanta
minima de 3 m

(c) In cazul restructurarii / extinderii / etajarii unor cladiri existente se vor aplica aceleasi reguli,
portiunea de constructie ce nu se incadreaza in reglementare putand fi mentinuta ca atare, fara a i se
modifica regimul de inaltime. Tn cazul mansardérii unor clidiri existente interventia se va realiza in
mod obligatoriu Tn geometria acoperisului actual.

(d) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egalad cu
indltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

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

(f) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

e Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

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

4. Circulatii si accese

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m. Orice acces la
drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea pavimentelor permeabile.

Strada propusa prin operatiunile de parcelare (”Strada A”), de pe care se face accesul pe o
parte din parcelele propuse prin documentatia de fata va fi cu acces public nelimitat.

Stationarea autovehiculelor

Stationarea autovehiculelor se va organiza Tn interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

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

(a) un loc de parcare, recomandabil Tncorporat Tn volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

(b) un loc suplimentar de parcare de dimensiuni corespunzatoare pentru a inscrie la adresa
respectiva un autovehicul de transport marfa de mic tonaj

Servicii cu acces public (servicii de proximitate):

(@) un loc de parcare

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

5. Reguli cu privire la echiparea edilitara




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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

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

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

Fiecare parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in Imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

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

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strad3;

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egalad cu 10 m;

(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 500 mp.

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

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

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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.

Ill. Zonificarea functionala
Unitati si subunitati functionale

SUPRAFATA DE REGLEMENTAT PRIN PUZ CONFORM AVIZ DE OPORTUNITATE NR
93/03.06.2022:

Existent Propus
ZONE FUNCTIONALE
mp % mp %
1 TOTAL TEREN STUDIAT 4613 4613
2 TEREN REZERVAT PENTRU DEZMEMBRARE PENTRU 26 2

MODERNIZARE str CAPITAN GRIGORE IGNAT

SUPRAFATA DE TEREN REZULTATA DUPA
3 DEZMEMBRAREA TERENULUI PENTRU MODERNIZAREA 4587 100 4587 100
str CAPITAN GRIGORE IGNAT

U.T.R. Lip — LOCUINTE CU REGIM REDUS DE TNALTIME
DIPUSE PE UN PARCELAR DE TIP PERIFERIC
4 P.O.T. max = 35% 384 8,38 h -

C.U.T.Max=0.9

U.T.R. Lir* — LOCUINTE CU REGIM REDUS DE TNALTIME
CU CARACTER RURAL
5 P.O.T. max = 35% 4203 91,62 3579 78,02

C.U.T.Max=0.9

CIRCULATII PROPUSE — strada “A” (strada cu acces

6 . . -- - 855 18,64
public nelimitat)




SPATII VERZI — PLANTATI N ALINIAMENTUL

STRAZII "A” N N 153 3,34

IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale

U.T.R. Lir* - LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME CU CARACTER RURAL

SECTIUNEA | : UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

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

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela. (unitati
locative suprapuse sau alipite). Alternativ, pe o parceld se pot amplasa doua locuinte individuale in
regim izolat, daca parcela are cel putin 700mp.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
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 (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate;

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

Activitati agricole (agricultura, legumicultura, livezit, viticultura, solarii, rasadnite, pepiniere
viticole, pepiniere pomicole, cultivarea plantelor cu folosinta industriala, farmaceutica sau
decorativa), cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu produca poluare fonica sau chimica;

(b) depozitarea utilajelor si a materialelor sa se realizeze in interiorul cladirilor.

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

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

(b) activitatea (inclusiv depozitarea materialelor, materiilor prime si a utilajelor de orice fel
aferente acesteia) sa se desfasoare numai in interiorul cladirilor;

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

(d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor
de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a)sa nu includa alimentatie publica;

(b)sa se obtina acordul vecinilor.




Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private, cu urmatoarele
conditii:

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

(b) sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de capacitate,
conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea constructiilor de acest tip; pe
parceld sa nu existe alte functiuni.

3. UTILIZARI INTERZISE

Activitatile de depozitare si comert en gros, indiferent de anvergura acestora.

Activitatile de crestere comerciala a animalelor. Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele
admise la punctele 1 si 2.

Aceasta reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z.

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

SECTIUNEA II:
CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar cu
respectarea conditiilor de amplasare si configurare reglementate in cadrul prezentei sectiuni. Cladirile
sau partile de cladiri existente ce nu se incadreaza in prevederile prezentului regulament nu vor putea
fi amplificate, ci doar mentinute in parametrii actuali.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 10 m;

(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 500 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile propuse se vor retrage cu cel putin 3 m de la aliniament.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

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

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

(a) in cazul existentei unui calcan pe una din limitele laterale de proprietate (generat de
alipirea unui garaj), cladirile se vor alipi in mod obligatoriu de acesta. Adiacent limitei de proprietate
opuse cladirile se vor retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd minima de 3 m.

(b) Cladirile se vor retrage fata de limitele de proprietate in mod obligatoriu cu o distanta
minima de 3 m

(c) In cazul restructurarii / extinderii / etajarii unor cladiri existente se vor aplica aceleasi reguli,
portiunea de constructie ce nu se Tncadreaza in reglementare putand fi mentinuta ca atare, fara a i se
modifica regimul de indltime. Tn cazul mansardarii unor clddiri existente interventia se va realiza in
mod obligatoriu in geometria acoperisului actual.

(d) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu
indltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

(e) garajele, inclusiv cele incluse n corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor
laterale ale parcelei, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m.

(f) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai putin
decat 3 m.




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

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora. Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza Tn interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

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

(a) un loc de parcare, recomandabil Tncorporat Tn volumul cladirii principale sau intr-un garaj.

(b) un loc suplimentar de parcare de dimensiuni corespunzatoare pentru a inscrie la adresa
respectiva un autovehicul de transport marfa de mic tonaj

Servicii cu acces public (servicii de proximitate):

(a) un loc de parcare

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

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

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

Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M,
(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M —
mansarda, R — nivel retras).

Tnaltimea maxima admisd a clddirilor, mdsuratd la cornisa superioard sau la aticul ultimului
nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 6,5 m.

Tnaltimea maxima admisd a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 10,5 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si caracterului zonei.

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

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(locuire). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Pentru
corpurile de cladire destinate activitatilor agricole, manufacturiere sau de mica productie expresia
argitecturala va fi specifica acestora.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

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

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

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa faltuita pentru
acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale.

Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea



culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

La cladirile existente se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise,
brauri, colonete, pilastri, tamplarii imprejmuiri etc) cu ocazia renovirii sau a reabilitirii termice. in
cazul restructurarii/extinderii aceste elemente se vor ingloba, de reguld, in conceptul general.
Serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea
maxima de 30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau in afara domeniului public.
Activitatile manufacturiere sau de mica productie vor avea firme a caror dimensiune nutrebuie sa
depageasca 1,20 x 0,80 m, amplasate pe fatadele principale ale cladirilor, armonizate ca design si
pozitionare cu arhitectura acestora.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $I EVACUAREA DESEURILOR

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire.

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

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

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in Tmprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

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

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase de la alinimanent
(gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

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

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu fniltimea maxima de 80
cm si o parte transparentd, realizatda din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea in ambele directii si pitrunderea vegetatiei. Iniltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2
m. imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Tmprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m finaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.
Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

SECTIUNEA IlI:

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

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

Locuinte, alte utilizari admise:

P.O.T. maxim = 35%

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private:

P.O.T. maxim = 25%.

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

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

Locuinte, alte utilizari admise:

C.U.T. maxim=0,9

Institutii de educatie / invatamant — crese, gradinite, scoli publice si private:




C.U.T. maxim =0,5.

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

Tntocmit,

arh. Cristina Albu arh. Voicu BOZAC
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