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Etapa: Etapa Ill conform Contract nr. 668555/30.12.2019
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1.2 Obiectul lucrarii

Conform Legii 350/2001, cu completarile si modificarile ulterioare, obiectivele documentatiei
de Plan Urbanistic Zonal pentru viitorul cartier Sopor sunt urmatoarele:

Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica, prin
care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone din localitate, caracterizate printr-
un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal
asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general.

Planul urbanistic zonal cuprinde reglementari asupra zonei referitoare la:
a) organizarea retelei stradale;
b) organizarea arhitectural-urbanistica in functie de caracteristicile structurii urbane;
¢) modul de utilizare a terenurilor;
d) dezvoltarea infrastructurii edilitare;
e) statutul juridic si circulatia terenurilor;
f) protejarea monumentelor istorice si servituti in zonele de protectie ale acestora.

Delimitarea zonelor pentru care se intocmesc planuri urbanistice zonale obligatorii se face, de
regulad, in Planul urbanistic general.

Prin Planul urbanistic zonal se stabilesc, Tn baza analizei contextului social, cultural istoric,
urbanistic si arhitectural, reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea
maxima admisa, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

1/24



IV.1.3 Tema — program

Documentatia de fata reprezintda Masterplanul viitorului cartier Sopor, echivalent cu
documentatia pentru Planul Urbanistic Zonal preliminar. Aceastd documentatie fundamenteaza
deciziile urbanistice ale viitorului Plan Urbanistic Zonal, printr-o analiza a situatiei existente si prin
identificarea problemelor majore din teritoriul studiat.

Prin aceasta documentatie urmeaza sa se stabileasca strategiile, prioritatile, etapele de
dezvoltare si reglementarile referitoare la utilizarea teritoriului si a modului de construire in viitorul
cartier, pentru urmatoarea perioada de timp.

Tema program pentru acest viitor cartier a fost stabilita de catre municipiul Cluj-Napoca, in
calitate de beneficiar al documentatiei si de catre Ordinul Arhitectilor din Romania — Filiala
Transilvania. Conform temei concursului international de solutii, in urma caruia a fost selectata solutia
urbanistica dezvoltata aici, principalele obiective ale acestei documentatii sunt urmatoarele:

- Prin acest proiect se doreste identificarea unui nou mod de urbanizare sustenabil, orientat spre
generatii viitoare si spre buna convietuire. Obiectivul principal il reprezinta cresterea calitatii vietii
oamenilor Tn mediul urban prin solutii integratoare si inovatoare;

- Urbanizarea propusa va determina o crestere a interesului pentru noul cartier, prin utilizarea
judicioasa a teritoriului, coerenta urbanistica, implementarea de solutii pentru cresterea calitatii vietii
si a coeziunii in vecinatate;

- Considerand nevoile actuale pe piata imobiliara si presiunea pentru construirea de locuinte, noua
forma de urbanizare propusa va incerca sa contracareze dezvoltarea intamplatoare sau reglata numai
de cererea cantitativa, prin completarea ofertei de locuinte a municipiului Cluj-Napoca pe termen
mediu si lung;

- Se are in vedere gandirea peisajului urban din perspectiva trecatorului, prin propunerea unei
texturi urbane variate, mozaicate, care sa confere monotonia si anonimatul, conferind identitate
diverselor zone ale viitorului cartier;

- Principiile de proiectare isi propun sa asigure o calitate ridicata a vietii locuitorilor si o Tngrijire a
mediului natural, astfel:

e Oferind o varietate tipologica de locuire;

e Asigurand o mixtare functionalda — intre functiunea de locuire, cele sociale si cele
complementare locuirii;

e Permitand deplasari scurte intre zonele functionale din cartier;

e Prevazand spatii verzi dezvoltate sub forma de retea continua;

o Oferind o permeabilitate cat mai mare a suprafetelor pentru pastrarea apelor in sol;

e Dezvoltand etapizat infrastructura publica;

e Asigurand o etapizare de dezvoltare urbanisticd a cartierului, pentru a permite asocieri
organice intre diversi proprietari.

Principiile de proiectare ale viitorului cartier si-au impus sa conduca un stil de viata in viitorul
cartier, cu urmatoarele caracteristici:

- Noul cartier trebuie sa fie adaptat tuturor categoriilor de varsta. Viata de cartier presupune in
acceptiunea contemporana o abordare urbanistica care sa incurajeze si sa dezvolte viata comunitara,
contactul interuman, participarea la dezvoltarea comunitatii si angajarea locuitorilor in managementul
si administrarea cartierului si a spatiilor publice comunitare;

- Viitorul cartier trebuie sa capete o identitate proprie, recognoscibila;

- Se impune co-existenta mai multor tipuri de locuire intr-un mediu de buna calitate, inclusiv modul
de incluziune a locuirii sociale;

- Sa asigure dezvoltarea unei economii circulare puternice si stabile, cu locuri de munca de calitate
si bine calificate;
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- Locuitorilor sa li se ofere oportunitatea de a face miscare fizica frecvent, cu distante scurte de
deplasare catre destinatiile cotidiene, accesibilitate pentru toate categoriile de utilizatori si acces la
transport in comun de calitate;

- Oportunitatea de a pune accent mare pe preventie privind sanatatea locuitorilor si sustinerea
echilibrata a sanatatii mintale si fizice;

- Conservarea si valorizarea tramei verde-albastra, pentru asigurarea unei calitati ridicate a aerului;

- Prevederea unor spatii de socializare, care sa favorizeze coeziunea sociala, experientele urbane
si existenta unor locuri propice interactiunii;

- Asigurarea unui echilibru functional, ca raspuns la majoritatea nevoilor cotidiene;

- Interventia cu sensibilitate Tn peisaj, dezvoltarea unor conectari cu vecinatatile naturale si grija
fata de toate componentele biosferei;

- Tncurajarea unor politici legate de mediul natural si ecologic, care si ncurajeze un stil de viatd cu
0 amprenta ecologica subunitara, pentru viitori locuitori care sa inteleaga rolul fundamental al naturii
ca si conditie pentru viata urbana;

- Anticiparea unor solutii pentru reducerea consumului de energie al viitoarelor cladiri si
ansambluri de cladiri;

- Promovarea unor retele alimentare scurte care sa incurajeze dezvoltarea in spatiul public a
pietelor de cartier, care sa permita comertul cu produse proaspete cu durata semidiurna;

- Gestionarea durabila a deseurilor si reducerea semnificativa a acestora.

Prin tema program, se urmareste realizarea urmatoarelor zone si functiuni, reglementate
flexibil, astfel incat sa se muleze pe disponibilitatea colaborativa intre proprietari, cu respectarea cailor
de circulatii stabilite:

- Locuinte individuale izolate, cuplate, insiruite, locuinte semi colective, ansambluri de locuinte
colective cu dotari complementare aferente, functiuni de locuire asistata pentru varstnici si locuinte
publice, destinate locuirii temporare pe termen lung, mediu si scurt, considerand avantajele sociale
ale alaturarii grupelor de varste diferite;

- Echipamentele destinate utilizarii temporare se adreseaza si antreprenorialului, dezvoltarii de
ateliere destinate micilor investitori, artistilor, manufacturierilor, hobby-ului, cursurilor practice,
O.N.G-urilor sau cluburilor.

- Unitati de invatamant prescolar primar si general;

- Zona mixta cu regim de construire inchis, adiacenta principalelor artere de trafic;

- Functiuni de activitati economice cu caracter tertiar;

- Locuri de urbanitate, spatii ce vor favoriza coeziunea sociala si experimentele urbane, spatii verzi
propice socializarii. Spatiul civic necesar organizarii de evenimente publice trebuie sa fie flexibil si usor
de transformat pentru evenimentele temporare (sa permita accesul transportului greu, amplasarea de
echipamente temporare (scene, tribune, chioscuri, corturi, mese etc) dotate cu acces la curentul
electric, sisteme de depozitare temporara a deseurilor etc;

- Zone verzi pentru sport si agrement, adiacente cursurilor de apa cu rol de culoar ecologic cu alei
pietonale, piste pentru biciclete si masuri de protectie pentru eventuale inundatii;

- Zone de circulatii pietonale, nemotorizate sau ciclabile, circulatii motorizate si amenajari
aferente;

- Functiuni de interes public, divertisment, cultura si locuri de intalniri sociale. Viata comunitara
trebuie sa-si gaseasca locuri de intalnire si de desfdasurare a unor activitati, atat de loisir si destindere
impreunad, cat si pentru dezvoltarea si intretinerea de abilitati: fablab-uri, centre de mestesuguri,
cercuri de hobby, co-working etc. De asemenea sunt necesare si zone destinate intalnirilor comunitare
in tesutul cartierului.

Legat de mobilitate, propunerea urbanistica va asigura urmatoarele:
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- Retele conexe pentru transportul nemotorizat in relatie cu punctele de interes si cartierele de
locuit, evitdndu-se dezvoltarea acestora pe arterele majore;

- implementarea unui sistem de transport public, prin:

e Extinderea traseelor existente in zona;

e Implementarea unor sisteme noi, inovative;

e Asigurarea punctelor de incarcare pentru vehicule electrice;

e Implementarea sistemului de car sharing;

e Implementare sistemului de bike sharing.

Legat de mediu si spatii verzi, se vor prevedea urmatoarele:

- Se va integra paraul Becas in perceptia urbana, astfel Tncat sa contribuie la reglarea
microclimatului urban si la compozitia peisagera a spatiului public;

- Se vor asigura sisteme urbane de bioretentie a apelor meteorice;

- Noile spatii verzi se vor conecta la spatiile sau zonele verzi existente, la Baile Someseni,
constituind astfel noi coridoare verzi sau ecologice;

- Se vor integra spatii verzi care sa cuprinda un total de spatiu verde public cu acces nelimitat de
cel putin 30mp/locuitor;

- Plantatiile noi de arbori si vegetatie medie vor asigura reducerea efectului urban de insula
termica;

- Spatiile verzi publice vor asigura accesul diferitelor categorii de varsta pentru recreere sau alte
functiuni adecvate;

- Noile coridoare verzi, alaturi de cele existente, vor fi utilizate pentru circulatii pietonale si velo.

ntreg procesul de urbanizare al viitorului cartier va fi conditionat de etapizarea implementirii.

Dat fiind numarul foarte mare de proprietari afectati de procesul de urbanizare, precum si gradul
ridicat de fragmentare funciara, se impune adoptarea unor solutii de etapizare a intregii dezvoltari.
Astfel, solutia urbanistica prevede diferite grade de etapizare, de la asigurarea a sase zone care se pot
dezvolta independent, pana la etapizari mai profunde in cadrul acestor sase zone — unitati de
vecinitate. intreg procesul trebuie s3 fie sustinut de un management urban solid, care s3 asigure
urmatoarele:

- Sa etapizeze dezvoltarea infrastructurii publice, cai de circulatie, retele edilitare, spatii verzi,
precum si a echipamentelor urbane;

- Sa incurajeze formarea de micro comunitati de proprietari, de vecinatati sau asociatii funciare, in
scopul realizarii operatiunilor funciare;

- Sa stimuleze relatia si colaborarea public-privata.
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2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Teritoriul studiat face parte din intravilanul municipiului Cluj-Napoca, fiind in prezent ocupat
cu o serie de parcele agricole, mare parte din ele ramase neutilizate Tn scop agricol. Zona a facut parte
din arealul agricol al municipiului Cluj-Napoca, fiind introdus in intravilanul orasului prin Planul de
Urbanism General din anul 1999.

De-a lungul timpului acest teritoriu si-a pastrat functiunea agricola, apartinand in mare parte
comunitatii hostezenilor, o comunitate locala de agricultori ce furnizau hrana proaspata pe pietele
orasului. Odata cu modernizarea orasului, arealul studiat a fost delimitat de infrastructura feroviara a
magistralei de cale ferata Oradea-Bucuresti, de cartierul de locuinte colective Gheorgheni si Statiunea
de cercetare si dezvoltare - Livada Palocsay.

2.2 incadrare in localitate
Viitorul cartier Sopor este azi un teritoriu Tn estul intravilanului municipiului Cluj-Napoca,
compus din terenuri de diferite dimensiuni, aflate Tn proprietate privata. Zona ce se va reglementa prin
prezenta documentatie are o suprafata totala de 250 ha si este delimitata la nord de calea ferats, la
vest de paraul Becas, la est de Unitatea militara M.Ap.N. si proprietati private, iar la sud de Livada
Palocsay si parcele private.

2.3 Elemente ale cadrului natural

2.3.1 Relieful si solul

Terenul studiat este in mare parte plat, avand o declivitate doar pe portiunea sa sud-vestica.
Principala linie de fortda a reliefului este reprezentata de valea paraului Becas care delimiteaza
amplasamentul pe latura sa vestica.

Prin tema de concurs au fost furnizate cateva date legate de analiza geotehnica a solului. Zona
studiata ocupa terasa | a raului Somesul Mic, formatiunea geologica de baza fiind alcatuita din marne
si gresii de varstd badeniana-samartianad, peste care apar structurile de terasa formate din pietrisuri si
nisipuri acoperite cu depozite organice cu grosimi apreciabile: maluri si turba in apropierea paraului
Becas (40-50m grosime), in zona magazinului Selgros, in zona cladirilor de locuinte colective din zona
de vest a amplasamentului.

Tn zona raului Becas, stratul superior are caracter antropic, straturile naturale sunt depozite
lacustre formate din maluri, nisipuri maloase si turba. Acestea sunt caracterizate printr-un continut
mare de materii organice si compresibilitate foarte mare. Sub acest nivel organic, a fost interceptat
un strat de pietris cu nisip cafeniu deschis, indesat cu intercalatii metrice argiloase/prafoase,
consistente. Tot in zona vaii Becas, apa subterana s-a interceptat la cote cuprinse intre 4m si 5,5m de
la suprafata terenului.

Apa prezinta agresivitate chimica clasa de expunere XA1-XA2 fata de betoane, tipul de
agresivitate fiind sulfitica si carbonica.

n zona deluroasa nu sunt prezente riscuri pentru producerea unor fenomene de alunecare,
straturile de suprafata fiind formate din argile si prafuri.

2.3.2 Vegetatie
Majoritatea suprafetei zonei studiate este ocupata in prezent de terenuri agricole. La acestea
se adauga pe vale paraului Becas, o vegetatie matura, alaturi de o vegetatie spontana. Cu exceptia
vegetatiei mature de pe culoarul Becasului, in rest nu s-au identificat zone cu vegetatie notabild sau
exemplare singulare notabile. De altfel valea Becasului constituie deocamdata singurul coridor verde
din zona, care unifica zona Livezii Palocsay de rezerva de teritoriu natural protejat al Bailor Someseni.
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2.3.3 Ape

Principalul curs de apa prezent este paraul Becas, la limita vestica a teritoriului studiat. Cursul
acestuia este pastrat natural, fiind caracterizat de o vegetatie specifica, atat matura cat si spontana,
de mai mici dimensiuni.

Suprafata de teren a zonei studiate este partial inundabila, iar probabilitatea de producere a
inundatiilor este de o datd la 500 ani. Tn anii 1980 au fost propuse masuri de protectie la inundatie,
prin ridicarea coronamentului de-a lungul paraului la Tnaltimea de 1m fata de cota terenului natural si
la o distanta de 5,5m (masurata pe orizontald de la limitele albiei minore). Aceste masuri nu s-au
realizat pana in prezent.

n rest, pe suprafata teritoriului studiat mai exista torente care cumuleazd cantititi de ap3
meteorica, sub forma a doua vai ce directioneaza gravitational apa in paraul Becas.

2.4 Circulatia

Zona viitorului cartier va fi strabatuta de doua trasee majore de circulatie publica:

e Inelul Sudic — Tronsonul Someseni-Borhanci pe treimea superioara nordica a teritoriului;

e Calea Soporului — cu traseul conform celui prevazut in Planul Urbanistic General.

Alaturi de aceste doua viitoare circulatii majore, in prezent exista cai de circulatie sub forma de
drumuri agricole sau drumuri de exploatare.

2.5 Ocuparea terenurilor

2.5.1 Functiuni
Zona este reglementata din punct de vedere functional prin Planul Urbanistic General si
Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Cluj-Napoca, astfel:
e zone de urbanizare cu functiuni mixte si economice de-a lungul principalelor artere de
circulatie;
e zone de urbanizare cu functiuni de locuire si individuale;
e zone verzi de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic, in zona raului Becas;
o profilele strazilor ce leaga intre ele zonele din vecinatate;
e zonele de protectie si de siguranta ale retelelor de gaz, cat si zonele de servitute
aeronautica.
2.5.2 Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Terenul este Tn marea sa suprafata liber de constructii, utilizarea actuala a teritoriului studiat
fiind predominant agricold. Tn zona sunt putine clidiri edificate, cele mai multe fiind locuinte
individuale izolate si locuinte colective. Pe suprafata ce urmeaza a fi reglementata au fost inregistrate
cadastral imobile-constructii: 24 de locuinte individuale, un depozit al Inspectoratului pentru Situatii
de Urgenta, 7 cladiri de locuinte colective, cladirea centrului comercial Selgros si cateva constructii
agro-tehnice.

2.5.3 Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul

2.5.4 Servicii
Nu este cazul

2.5.5 Spatii verzi
Nu existd spatii publice verzi in zond. In general zona este constituitd din terenuri agricole.
Vegetatia naturala este prezenta in lungul cursului Paraului Becas si are caracter spontan.
2.5.6 Riscuri naturale
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Suprafata de teren a zonei studiate este partial inundabild, iar probabilitatea de producere a
inundatiilor este de o datd la 500 ani. Tn anii 1980 au fost propuse masuri de protectie la inundatie,
prin ridicarea coronamentului de-a lungul paraului la Tnaltimea de 1m fata de cota terenului natural si
la o distantd de 5,5m (masurata pe orizontala de la limitele albiei minore). Aceste masuri nu s-au
realizat pana in prezent.

n rest, pe suprafata teritoriului studiat mai existd torente care cumuleaza cantititi de ap3
meteorica, sub forma a doua vai ce directioneaza gravitational apa in paraul Becas.

2.5.7 Disfunctionalitati

Prin analiza situatiei existente s-au constatat, pentru fiecare aspect in parte, o serie de
elemente ce vor conditiona strategia de conformare spatiald, functionald si de reglementare a
viitorului cartier Sopor. S-a avut in vedere analiza situatiei existente pornind de la identificarea
aspectelor generale, la nivel de relatii si conditionari in teritoriu si vecinatati, coborand la relevarea
unor fenomene de detaliu ce impun o serie de masuri si actiuni urbane.

Dezvoltarea viitoarei zone urbane a cartierului Sopor va avea un impact semnificativ la nivel
de teritoriu extins, producand diverse efecte asupra vecinatatilor imediate, dar si asupra intregului
municipiu. Din acest punct de vedere, este necesara corelarea viitoarelor proiecte, pe care
administratia municipala si cea judeteana le au in vedere, cu Planul Urbanistic Zonal al cartierului
Sopor. Astfel, proiecte viitoare precum amenajarea Parcului Est, sau amenajarea Bailor Someseni, vor
trebui calibrate la directiile spatiale si functionale pe care viitorul cartier le va impune in teritoriu. La
aceste proiecte majore ale municipiului trebuie sa se alinieze si strategiile viitoare ale unui nou Plan
Urbanistic General, care sa preia si sa conserve reglementarile Planului Urbanistic Zonal Sopor.

Legat de regimul de proprietate, principala conditionare a acestui cartier o reprezinta
fragmentarea funciara foarte mare si numarul ridicat de proprietari implicati in procesul de consultare
publicd. Acest impediment va impune etapizarea intregului proces de dezvoltare urbana, pentru a
permite formarea unor asocieri funciare intre diferiti proprietari co-interesati si care mai tarziu sa
formeze comunitati locale.

Totodata, coexistenta unui proiect de dezvoltare a infrastructurii majore de circulatie
metropolitana, prin construirea Inelului Sudic al municipiului in aceasta zona, conditioneaza solutia
generala spatiala si de mobilitate a viitorului cartier Sopor. Prin solutia furnizata de Planul Urbanistic
Zonal va trebui atenuata conditia de limita fizica in cadrul cartierului, pe care aceasta magistrald de
circulatii o reprezinta.

Circumstantele legate de cadrul natural, relief si conditii geotehnice vor impune de asemenea
o serie de solutii tehnice, care sa asigure o dezvoltare urbana viitoare viabila. Dintre aceste
conditionari, cea care va avea impactul economic cel mai semnificativ, este cea legata de conditiile
geotehnice a terenului din partea nordica si nord-vestica a teritoriului studiat, prin faptul ca acestea
vor presupune solutii de fundare adaptate unor soluri sensibile.

Nu fin ultimul rand, lipsa unei infrastructuri publice impune dezvoltarea uneia noi,
dimensionata la capacitati maximale, care sa asigure acoperirea nevoilor viitorului cartier. Data fiind
suprafata de 250 ha a viitoarei zone de urbanizare, se recomanda etapizarea dezvoltarii acestei
infrastructuri publice, a cailor de circulatie, retelelor edilitare, spatiilor verzi si echiparea edilitara si
urbana prevazute aici.

2.6 Echipare edilitara
Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale).
Zona beneficiaza de dotari de infrastructura (apa, canalizare, electricitate). Pentru racordarea la
utilitati se vor prelungi retelele existente.
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Retele de apa

Pe zona studiata exista in prezent in partea de nord pe Calea Someseni retea publica de
alimentare cu apa potabile, OL Dn=200 mm. Alimentarea cu apa a noilor consumatori instalatii se va
realiza prin prelungirea retelei de apa publica din zona pe drumurile de incinta propuse.

Retele de canalizare

Existd in prezent retea publicad de canalizare menajera pe strada Soporului, Dn=300 mm (in partea
de sud-vest).

Pentru realizarea investitiei se impune prelungirea retelelor de canalizare existente in zona.

Pentru situatia n care punctul de colectare al apelor menajere de pe amplasament este mai jos
decat reteaua publica de canalizare se vor monta statii de pompare ape uzate menajere cu separare
de solide.

Retele de gaze naturale
Pe amplasamentul studiat exista in prezent retea publica de gaze naturale de medie presiune de
la care se vor alimenta noii consumatori instalatii.

Retele exterioare de energie electrica

Pe amplasamentul studiat se vor monta posturi de transformare de la care vor fi alimentati cu
energie electrica noii consumatori instalatii. Alimentarea cu energie electrica pentru posturile de
transformare se va realiza de la linia de medie tensiune 20 kV existenta pe amplasament.

Retele exterioare de telecomunicatii
Retelele de telecomunicatii existente Th zona se vor extinde pentru a prelua noii consumatori de
instalatii.

2.7 Probleme de mediu

e Relatia cadru natural — cadru construit

Avand in vedere ca zona contine putine cladiri, relatiile intre cadrul natural si cel construit nu este
foarte evidenta. Ceea ce se poate observa totusi este tendinta de ignorare a cadrului natural prin
implementarea diverselor P.U.Z.-uri din partea de vest a zonei, care au vizat construirea maximala a
parcelelor reglementate. Faptul cad exista totusi diverse trasee ecologice ale vailor torentiale formate
pe pantele versantilor microreliefului prezent nu este anticipat si folosit in beneficiul unor mecanisme
ecologice de gestionare eficienta si ecologica a apelor pluviale.

* Riscuri naturale si antropice

Riscurile existente sunt marcate in partea desenata a acestei documentatii unde este marcata zona
ce poate fi afectata de eventuale alunecari de teren in sudul zonei reglementate. Riscul antropic este
determinat de tratarea zonei sub o forma reductionista de construire centrata pe umplerea parcelelor
cu diverse forme de cladiri care nu tine seama de ansamblul ecologic ce se desfasoara in zona sau s-ar
putea organiza la nivelul cartierului.

* Riscuri privind sistemul cdilor de comunicatii si echiparii edilitare

Modul de dezvoltare actual, centrat pe tratarea dezvoltarilor imobiliare independent de o viziune
viitoare de dezvoltare sustenabila poate produce efecte de colaps pentru sistemul de cai de
comunicatii si pentru sistemele de echipare edilitara din zona.

* Protectia valorilor de patrimoniu

Nu este cazul.

* Potential balnear-turistic

Nu este cazul.
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2.8 Optiuni ale populatiei
Tn urma consultirii proprietarilor din zond in faza preliminard concursului de solutii s-au
evidentiat o serie de dorinte care variaza de la pastrarea sub forma actuala a terenurilor agricole si
practicarea unei agriculturi locale de subzistenta, construirea de locuinte individuale personale ale
proprietarilor din zona si investitii imobiliare cu diverse tipologii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Terenul din perimetrul neregulat, Tnierbat, cu arbusti/arbori si nu prezinta semne de
instabilitate. La nivelul amplasamentului a fost identificata prezenta unor drumuri de acces, dintre
care unele sunt pietruite.

Din foraje s-au prelevat probe de pamant in scopul determinarii parametrilor geotehnici
necesari pentru calculul terenului de fundare. Pamanturile interceptate sub nivelul de umplutura si
sol vegetal s-au identificat conform standardului SR EN ISO 14688-2 ca si:

e complex din argile/argile prafoase/prafuri nisipoase argiloase, negricioase/cafeniu-
negricioase, umede la saturate, plastic vartoase, afdnate/afanate la indesare medie, cu
radacini de plante, active la foarte active, cu compresibilitate medie la mare;

e complex din argile/argile prafoase/argile prifoase nisipoase/argile slab nisipoase/prafuri
nisipoase argiloase, cafenii/cafeniu-cenusii/cafenii-inchise, umede la saturate, cu
consistentd variabila (plastic consistentd la tare), respectiv afdnate la indesare medie, cu
lentile de nisip, nisip si pietris, cu diseminatii calcaroase, fragmente de gresii, active la foarte
active, cu compresibilitate mare;

e argile marnoase prafoase, cenusii-albastrui, umede la foarte umede, plastic vartoase la tari,
cu zone nisipoase, foarte active, cu compresibilitate mare;

e complex din nisipuri/nisipuri prafoase/nisipuri prafoase argiloase/prafuri nisipoase
argiloase cu pietris si rari bolovani, respectiv pietrisuri cu nisip/pietrisuri cu nisip si rari
bolovani/pietrisuri cu nisip, neuniforme, cafenii/cenusii/cefaniu-cenusii, uscate la saturate,
cu grad de indesare variabil (afanat la indesat), local cu zone cimentate sau liant argilos sarat;

e argile/argile prafoase/argile prafoase nisipoase/, cafeniu-cenusii/cenusiu-cafenii, saturate,
plastic consistente la moi, cu slab miros de mal, zone maloase si materie organica in
descompunere, foarte active, cu compresibilitate mare;

e prafuri nisipoase argiloase, negricioase, umede la foarte umede, afdnate/cu indesare medie,
maloase, cu materie organica in descompunere, foarte active, cu compresibilitate mare.

Umpluturile interceptate sunt constituite din nisipuri/nisipuri prafoase cu pietris, local cu
bolovanis, liant argilos, fragmente de beton.

Din punct de vedere hidrologic, zona este amplasata in bazinul de drenare al Somesului Mic, la
o distantd de cca. 1.40 km m sud de cursul acestuia si la distanta cuprinse intre 450-950 m est fata de
paraul Morii pe care sunt amenajate numeroase lacuri. De asemenea, perimetrul de studiu este
delimitat la E de paraul Becas, iar la distante cuprinse intre cca. 60-720 m NV sunt localizate lacuri
amenajate.

Din punct de vedere hidrogeologic arealul este localizat in zona limitrofa corpului freatic
ROSO10 (Somesul Mic, lunca si terase), respectiv acvifer poros-permeabil, cu nivel liber sau usor
ascensional, apa subterana fiind interceptata la nivelul amplasamentului sub forma de acvifer cu nivel
liber la adancimi cuprinse intre 3.50-15.00 m.

Avand in vedere litologia si indicii geotehnici determinati recomandam:
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in fazele ulterioare de proiectare se vor executa investigatii geotehnice stabilite conform
normelor in vigoare pentru fiecare obiectiv in parte;

in functie de clasa de importanta a viitoarelor constructii, sarcini si dimensiuni se recomanda un
sistem de fundare directa sub nivelul de sol, umpluturi si argile/argile prafoase/prafuri nisipoase
argiloase, negricioase/cafeniu-negricioase in stratul/complexul de:

>

argile/argile prafoase/argile prifoase nisipoase/argile slab nisipoase/prafuri nisipoase
argiloase, cafenii/cafeniu-cenusii/cafenii-inchise pentru care se vor lua in calcul urmatoarele
presiuni (pentru fundatii cu B=1.00 m si Df=2.00 m, cf. NP112/14):

> Peonv = 400 kPa (Anexa D, tabel D.4);

» Psyy =857 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M1);

» Psw =564 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M2/M3);

» Psis =408 kPa (pentru ml =1.4).
argile marnoase prafoase, cenusii-albastrui pentru care se vor lua in calcul urmatoarele
presiuni (pentru fundatii cu B=1.00 m si Df=2.00 m, cf. NP112/14):

»  Peonv = 350 kPa (Anexa D, tabel D.4);

» Psyy =855 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M1);

» Psiy =568 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M2/M3);

» Pgs=417 kPa (pentru ml = 1.4).

ludnd Tn considerare activitatea complexului din argile/argile prafoase/argile prafoase
nisipoase/argile slab nisipoase/prafuri nisipoase argiloase, cafenii/cafeniu-cenusii/cafenii-
inchise si a argilelor marnoase prafoase, cenusii-albastrui se va opta pentru un sistem de
fundare directa capabil de a prelua solicitarile datorate deformatiilor provocate de variatiile
de volum ale terenului de fundare (in conformitate cu normativul NP126:2012 Normativ
privind fundarea constructiilor pe pamanturi cu umflari si contractii mari);

adancimea minima de fundare recomandatd Ds min este de 2.00 m fata de cota terenului
sistematizat (in conformitate cu normativul NP126:2012 Normativ privind fundarea
constructiilor pe pamanturi cu umflari si contractii mari, cazurile ll-111), cu respectarea conditiei
de Tncastrare minim 0.20 m n stratul de fundare recomandat;

fundarea la 0 adancime mai mica decat cea recomandata, dar nu mai mica de 1.10 m fata de
cota terenului sistematizat (incastrare minim 0.20 m sub adancimea maxima de inghet), cu
respectarea fincastrarii minim 0.20 m in terenul natural (sub nivelul de argile/argile
prafoase/prafuri nisipoase argiloase, negricioase/cafeniu-negricioase), se poate face prin
adoptarea unor masuri constructive speciale (conform NP 126/2010);

avand in vedere activitatea pamanturilor interceptate, se recomanda turnarea fundatiei
imediat dupa decopertare sau turnarea fundatiei dupa o perioada de stabilizare a umflarii
terenului;

se recomanda realizarea unor trotuare etanse Tn jurul constructiei, cu latime de minim 1.50 m
si pantd de 5 % spre exterior, pentru mentinerea unor conditii stabile de umiditate;

se recomanda evitarea plantarii sau mentinerii vegetatiei (arbori ornamentali, pomi fructiferi,
arbusti, plante perene) in apropierea constructiei (cca. 3.00-5.00 m);

se recomanda eliminarea cauzelor care genereaza variatii de umiditate in terenul de fundare,
respectiv a surselor ce provoaca umezirea (conducte sau canalizari degradate, ridicarea
nivelului apelor subterane, infiltratii datorate precipitatiilor sau stagnarii apei la suprafata
terenului, irigatii, defrisari) si a surselor ce provoaca uscarea (existenta unor arbori in
vecinatatea constructiei, coborarea nivelului apelor subterane etc.);
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> nisipuri/nisipuri prafoase/nisipuri prafoase argiloase/prafuri nisipoase argiloase cu pietris
si rari bolovani, respectiv pietrisuri cu nisip/pietrisuri cu nisip si rari bolovani/pietrisuri cu
nisip pentru care se vor lua in calcul urmatoarele presiuni (pentru fundatii cu B=1.00 m si
Df=2.00 m, cf. NP112/14):

>  Peonv = 450 kPa (Anexa D, tabel D.2);

» Psiy = 1287 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M1);

» Psiy =650 kPa (coeficienti de siguranta cf. metodei M2/M3);
» Psis =500 kPa (pentru ml =2.0).

- adancimea minima de fundare recomandatd Df min este de 1.10 m fata de cota terenului
sistematizat, cu respectarea conditiei de incastrare minim 0.20 m sub adancimea maxima de
inghet si incastare minim 0.20 m in stratul de fundare recomandat;

- 1n cazul in care fundarea se va realiza in nivelele afanate se recomanda un sistem de fundare
directa dispusa pe teren imbunatatit cu material granular sortat (blocaj de piatra sparta,
balast) compactat conform normativelor de proiectare in vigoare;

» inzona FG15/PDG15, deoarece pamanturile interceptate pe primii 15.00 metri se incadreaza
la terenuri dificile, afanate, cu materie organica, active si cu consistenta scazuta, se
recomanda un sistem de fundare indirecta, in nivelul de argile/argile prafoase/argile prafoase
nisipoase/argile slab nisipoase/prafuri nisipoase argiloase, cafenii/cafeniu-cenusii/cafenii-
inchise in conformitate cu NP123:2010 Normativ privind proiectarea geotehnicd a fundatiilor
pe piloti, pentru care se vor lua in considerare urmatorii parametri geotehnici medii (in
conformitate cu NP112/14 Normativ pentru proiectarea structurilor de fundare directd si NP
122/10 Normativ privind determinarea valorilor caracteristice si de calcul ale parametrilor
geotehnici):

% f c e Dy E m
kN/m3 | grade | kPa - kPa | kPa | kN/m-*

19.57 | 17.22 | 35.09 | 0.68 | 400 | 23000 | 5000

- adancimea minima de fundare recomandata Df min este de 15.20 m fata de cota terenului
natural (incastrare minima 0.20 m in stratul portant recomandat).

3.2 Prevederi ale PUG si proiecte de infrastructura de transport majora ce traverseaza zona de
studiu
Conform Planului de Urbanism General si al Regulamentului Local de Urbanism, al municipiului
Cluj-Napoca, teritoriul studiat se prevede a fi pe viitor reglementat printr-un Plan Urbanistic Zonal
pentru urbanizare. Prevederile aferente acestui teritoriu sunt urmatoarele:
- zone de urbanizare cu functiuni mixte si economice de-a lungul principalelor artere de circulatie;
- zone de urbanizare cu functiuni de locuire colective si individuale;
- zone verzi de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic, in zona paraului Becas;
- profile reglementate de strazi existente si propuse, ce leaga acest teritoriu de zonele invecinate;
- zone de protectie si de siguranta ale retelelor de gaz cat si zonele de servitute aeronautic3;
Zona se afla sub incidenta proiectelor de infrastructura majora de circulatie:

1. Tren Metropolitan Gilau — Floresti — Cluj-Napoca — Baciu — Apahida — Jucu — Bontida - etapa
| a sistemului de transport metropolitan rapid Cluj: Magistrala | de Metrou si Tren
Metropolitan, inclusiv legatura dintre acestea si a studiilor conexe viitoarelor obiective de
investitii;

2. Centura Metropolitana Drum Transregio Feleac TR35 si drumurile de legatura

11/24



Cele 2 proiecte majore de infrastructura de transport sunt raportate la nivel zonal cu studii la aceasta
scara, proiecte la care propunerea pentru PUZ Masterplan Sopor se subordoneaza/articuleaza.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Structura si organizarea P.U.Z.-ului Masterplan Sopor are la bazd acest aspect al valorificarii
cadrului natural. Toate spatiile verzi publice propuse sunt concepute sub forma unui sistem verde
conectat. Acest sistem verde conectat se articuleaza armonios cu viitorul Parc Est propus in zona

/
A

lacurilor Gheorgheni si cu peticul de habitat Livada Palocsay. De asemenea traseul Pardului Becas este
inclus Tn acest sistem sub forma de coridor ecologic, impreuna cu toate vaile cursurilor de apa
torentiale pastrate Tntr-o forma cat mai naturala. Apele pluviale rezultate de pe suprafetele pavate si
cele naturale sunt colectate in zone inundabile organizate pentru acest scop in zonele spatiilor verzi
publice mai generoase si structurate natural gravitational catre alte elemente ce fac parte din acest
sistem natural de gestionare a apelor pluviale.

3.4 Modernizarea circulatiei

in viitorul cartier Sopor modul de deplasare in mediul urban va fi determinat de ierarhizarea
precisa a importantei diferitelor tipuri de deplasare:

- Pe primul loc fiind cea pietonalg;

- Pe al doilea loc fiind cea cu bicicleta;
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Pe al treilea va fi transportul in comun;

lar circulatia cu automobilul personal, desi posibila va fi incurajata cat mai putin.

Aceasta noua atitudine contemporana ce trateaza spatiile publice in primul rand din perspectiva
pietonului va transforma mediul construit din aceasta zona intr-unul urban la scara umana.
* Circulatia pietonala

O mare parte a tramei stradale va fi organizata sub forma de ,shared space” unde prioritatea

deplasarii va fi atribuita pietonului. Trama stradala va fi organizata astfel incat distantele intre diverse
obiective rezidentiale sa fie cat mai mica si placuta, sub forma de parcurs.

SPATIU PUBLIC

77/ TRAMA STRADALA SECUNDARA
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Circulatia velo

in schema de mai jos este marcatd cu linie albastra sistemul major de piste de biciclete ce
traverseaza zona. Accesul catre diversele cladiri de locuit si nu numai se va face si prin intermediul
sistemului de spatii de tip ,,shared space”.

* Transportul in comun

Sistemul de transport in comun va fi compus din 2 elemente majore: sistemul public de autobuze
al Municipiului Cluj-Napoca si viitorul tren metropolitan ce va folosi calea feratd existent3. In imaginea
de mai jos sunt marcate propunerile pentru viitoarele statii de autobuz si statia/gara trenului
metropolitan.
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* Circulatia auto

Acest tip de deplasare se va incuraja cat mai putin, punandu-se accent pe celelalte modalitati de
deplasare in oras: pietonal, velo si cu transportul in comun. Strazile principale din interiorul
perimetrului studiat vor avea o parte de carosabil cu asfalt, in rest pavajul tramei stradale va fi tratat
cu pavele de piatra sau beton tesute sub diverse forme.

3.5 Zonificare functionala

* Reglementari urbanistice
Reglementarile urbanistice propuse in P.U.Z. Masterplan Sopor se vor defini conform legislatiei
in vigoare. Mai jos este un tabel cu unitatile teritoriale de referinta propuse in aceasta zona, ele
fiind detaliate Tn partea de regulament prefigurat la capitolul V.4 Reglementari propuse.
Particularitatile fiecarei unitati sunt adaptate scopului general al acestui P.U.Z.: crearea unui
mediu urban de calitate cu un confort urban cat mai crescut.

UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Ind. |Hmax.| Denumire unitate teritoriald de referinti (UTR)

L1 1Zm Locuinte individuale izolate

Lila 12m Locuinte individuale izolate

Liz2 12 m Locuinte individuale insiruite

lcml (14 m Locuinte colective mici izolate

Lem2 (14 m Locuinte colective mici regim inchis

lemec (18 m Locuinte colective mici regim inchis si parter comercial

lcl1 [18m Locuinte colective P+3 regim nchis

lclce [18 m Locuinte colective P+3 regim Tnchis si parter comert/servicii
lc2 22 m Locuinte colective P+ regim Tnchis si parter comert/servicii
lc3 28m Locuinte colective P+6 regim inchis si parter comert/servicii
lc3 a (26 m Locuinte colective P+6 regim inchis si parter comert/servicii
Spc Zona comund privati

Sm Scuar mineral

M1 [35m Zon3 de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M1 a |29m Zona de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M1 b [30m Zona de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M1 ¢ 35m Zon3 de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M2 35m Zoné de activitati economice cu caracter tertiar
M2 a 22m Zon3 de activitati economice cu caracter tertiar
M2 b [29m Zona de activitati economice cu caracter tertiar
M2 c [21m Zona de activitati economice cu caracter tertiar
M2 d [26 m Zon de activitati economice cu caracter tertiar
M2 e 35m Zona de activitati economice cu caracter tertiar

sE Institutii publice si servicii — educatie
sE1 Institutii de educatie - private
55 Zond dotdri sportive
Va Zona verde — scuaruri, eriddini, parcuri cu acces public nelimitat
Ve Zona verde de protectie a apelor
" Zona verde cu rol de coridor ecologic (circulatie + zon& verde)
Vpr Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora
Vprl Zond verde cu rol de protectie fatd de infrastructura majord, plantatii cu rol de
stabilizare a versantilor, de protectie sanitara si de reconstructie ecologici
rZ Zona verde cu rol de proteciie faia de infrastructura majora
r Zona rezervatd pemtru de circulatie rutiera 5i anenajari aferente (nu face parte din PUZ Masterplan Sopor)
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* Bilant teritorial

Bilantul teritorial general este prezentat in cele doua tabele de mai jos — situatia existenta si
situatia propusa.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
Suprafata Procent
ha o
Suprafata strézi 8,35 ha 3,34%
Suprafata parcele - construite 16,25 ha 6,5%
Suprafata parcele - neconstruite 2254 ha 90,16%
Suprafata totala 250 ha 100%
BILANT TERITORIAL PROPUS
Suprafatad Procent
ha (]
Suprafatd centurd Inel Sudic si strizi 26 ha 10,4%
adiacente de legaturd
Suprafat3 strézi publice 50.5 ha 20.2%
Suprafatd spatii verzi 25ha 10%
Dotéri sportive, educatie 45 ha 2%
Zone in proprietate comund (privat) 14 ha 5,6%
Proprietati private 130 ha 52%
Suprafata totala 250 ha 100%

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Toate constructiile se vor racorda la utilitatile existente in zona.
Solutiile posibile pentru asigurarea celorlalte utilitati sunt prezentate in continuare:

Instalatii exterioare de alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a investitiei se va realiza prin prelungirea retelelor de apa existente pe Calea
Someseni.

Pentru obtinerea debitului necesar se va obtine Avizul de Principiu de la Compania de Apa
Somes SA.

Solutia de alimentare cu apa va fi data de catre Compania de Apa prin intermediu avizului de
principiu. Pentru proiectarea, executia, receptia si darea in folosinta se vor intocmi documentatii
conforme cu normele si reglementarile in vigoare.

Consumul de apa pentru fiecare tip de imobil se va contoriza cu un contor agreat de CA Somes SA.,
montat in caminul de apometru amplasat la limita de proprietate, in vederea asigurarii accesului
personalului autorizat. intreaga cantitate de apa preluata din reteaua exterioara va fi contorizata in
vederea stabilirii cantitati de apa consumata. Se vor folosi numai echipamente de contorizare
omologate de catre Biroul Roman de Metrologie Legala. Montarea contoarelor se va face conform
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indicatiilor din documentatia tehnica a contorului, conform art. 3.21, din Normativul .9. — 2015.
Conducta de bransament se va monta sub adancimea de inghet, conform STAS 6054/1977.Conducta
de bransament va fi perpendiculara pe conducta care o alimenteaza. In caz de defect contorul va fi
izolat de restul instalatiei, prin intermediul a doua armaturi de separare montate de o parte si de alta
a contorului. Armatura din aval de apometru ( din partea limitei de proprietate), va fi cu descarcare.
De asemenea dupa armatura de separare cu descarcare se va monta un ventil de retinere, pentru a
impiedica patrunderea debitului negativ in contor. Se vor folosi piese prefabricate pentru aducerea la
cota cu Tnaltimea de 10 cm si diametrul interior de 80 cm conform STAS 2448 — 82.Caminul se va
acoperi cu o piesa prefabricata pentru capace si rame din fonta si beton conform STAS 2448 — 82.

Retelele de distributie a apei se considera constructii de importanta deosebita, conform STAS
4273, de aceea trebuie sa asigure exigentele de performanta in constructii, precizate in STAS 12400/1,2
privind;

-stabilitatea si rezistenta la solicitari statice si dinamice

-siguranta in utilizare

-etanseitate

-siguranta la foc

-exigente igienice

-izolatie exterioara termica si anticoroziva

Retelele de distributie a apei potabile trebuie sa asigure pe toata durata exploatarii, toate conditiile
privind calitatea apei potabile conform STAS 1342.

La stabilirea traseului s-au avut in vedere criterii tehnico — economice, tinandu-se seama de
urmatorii factori:

-folosirea optima a configuratiei terenului pentru asigurarea presiunii minime necesare unei
functionari normale pentru consumatorul cel mai indepartat si cel mai defavorabil plasat

-realizarea unei retele de lungime minima

-evitarea pe cat posibil, a zonelor cu trafic intens sau a accidentelor de parcurs (traversari de cale
ferata, drumuri internationale, autostrazi)

Conductele se vor amplasa sub addncimea de inghet, conform STAS 6054/77.

Amplasare retelelor de incinta respecta conditiile impuse de SR 8591/97, cu privire distantele
minime intre retelele de apa, canal, gaz si electrice si intre acestea si diferite constructii.

Reteaua se va dimensiona conform STAS 1343/1-2006, in ipoteza in care obiectivele deservite
necesita debite de apa rece si apa calda la parametrii standard.

In cdminele vizitabile de linie, cat si in camine special construite functie de configuratia terenului
si implicit a conductei, se vor monta robinete de aerisire si golire Dn 50 mm.

Reteaua proiectata s-a prevazut cu hidranti de incendiu. Hidrantii se vor amplasa in intersectiile de
strazi, precum si in lungul acestora, la distante care nu depasesc 100 m. Hidrantii se pot folosi si pentru
igienizarea retelei, aerisire, etc. Hidrantii de incendiu exterior se vor monta doar pe conducte cu
diametrul minim de Dn=100 mm. Racordarea la conducta principala se va face cu ajutorul unui colier
— priza de prindere. Hidrantii se vor amplasa in camine special destinate lor si vor fi marcati si
semnalizati conform reglementarilor tehnice in vigoare.

Armaturile prevazute (vane de sectionare, robinete de aerisire si golire), se vor racorda la reteaua
de incinta prin flanse, cu ajutorul adaptorilor cu flansa. Armaturile prevazute se vor monta in camine
vizitabile de tip carosabil.

In scopul limitarii la maxim a tronsoanelor scoase din uz, pe durata unei interventii, s-au
prevazut armaturi de inchidere in toate nodurile retelei ramificate. Tot aici s-au prevazut robinete de
golire si aerisire, functie de cotele geodezice la care se afla tronsonul calibrat. Aerisirea retelei se poate
face si prin hidranti.

Armaturile de inchidere se vor amplasa in toate nodurile retelei ramificate, pe conductele
principale la distanta de maximum 600 m si pe conductele de serviciu la distanta de max. 300 m (in
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cazul in care nu sunt racorduri), astfel incat sa nu se scoata din functiune mai mult de 5 hidranti de
incendiu.

Racordurile de golire si spalare a retelei trebuie sa fie amplasate astfel incat sa asigure
protectia sanitara (sa impiedice patrunderea impuritatilor in conductele retelei de apa potabila).
Diametrul robinetelor de golire se poate lua de regula % din diametrul conductei pe care se monteaza,
dar nu mai putin de 50 mm.

In functie de traseul conductelor se vor prevedea compensatori de montaj, dilatare — tasare.
Conductele se vor poza in santuri cu latimi ce variaza intre 0,7 - 0,9 m si adancimi de 1,00 — 1,50 m.
Pozarea se va executa pe un pat de nisip de de 10 cm grosime.

Dupa pozarea conductelor in sant si a probelor de presiune, se va proceda la executarea
umpluturilor in straturi de 10 — 15 cm, executandu-se compactarea acestora pana la un grad de 96l.
Pentru refacerea infrastructurii si a suprastructurii strazilor afectate de sapaturi, se va executa un pat
de balast, piatra sparta

si nisip in grosime de 30 cm reprofilandu-se strada si se vor curata gurile de scurgere. Conductele
vor fi pozate subteran sub adancimea limita de inghet si tindnd cont de eventuala existenta a celorlalte
retele subterane din zona, in cazul in care au trasee comune, ca: retele electrice, telecomunicatii, gaz,
etc. Conductele vor fi pozate pe un pat de nisip de minim 10 cm grosime.

Sapaturile se vor executa mecanizat, cu excavator pe pneuri cu cupa de 0.21-0.30 mc, la o
adancime de 1.20 m. Pentru corectarea fundului santului, de la adancimea de 1.20 m panala 1.50 m,
sapaturile se vor face manual.

Reteaua de distributie se va da in functiune dupa efectuarea probelor, spalarea si dezinfectarea
conductelor si numai cu acordul organelor sanitare.

Dimensionarea retelei de distributie s-a facut in asa fel incat sa asigure presiunile de serviciu in
punctele cele mai indepartate si cele mai inalte, cat si presiunea minima de 7 m H20 necesara
functionarii hidrantilor de incendiu.

fnainte de punerea in functiune, conductele de alimentare cu apa se vor proba la presiune si
etanseitate si apoi se vor spala.

Dupa terminarea lucrarilor de montaj la conducte, santurile vor fi acoperite si terenul va fi adus la
forma initiala de catre executant, potrivit prevederilor din proiect si din documentatia economica.

Instalatii exterioare de canalizare a apelor uzate menajere

Pentru realizarea investitiei se propune extinderea retelelor publice de canalizare pe
amplasamentul studiat.

Pentru obtinerea debitului deversat la canalizarea publica se va obtine Avizul de Principiu de la
Compania de Apa Somes SA. Solutia de racordare la canalizare va fi data de citre Compania de Apa
prin intermediu avizului de principiu.

Se va realiza retea de canalizare in sistem separativ.

Apele evacuate la canalizare vor respecta prevederile NTPA 002/05 — “Normativ privind conditiile
de evacuare a apelor uzate in retelele de canalizare ale localitatilor. Evacuarea apelor uzate in retelele
de canalizare ale localitatilor se poate face numai in baza acordului de racordare scris, dat de unitatea
de gospodarie comunala care administreaza si exploateaza sistemul de canalizare si al contractului
abonament de preluare la canalizarea localitatii, incheiat cu aceasta, cerandu— se si avizul
inspectoratelor de sanatate publica. Dupa obtinerea acordului de racordare este obligatorie obtinerea
avizului si autorizatiei de gospodarire a apelor, conform prevederilor Legii apelor 107/1996.

Prin acordul de racordare, unitatea de gospodarire comunala care administreaza si exploateaza
sistemul de canalizare al localitatii poate stabili, ca valori admisibile, valori mai mici decat cele
prevazute pe baza incarcarii cu poluanti, deja existenta in canalizare.

La solicitarea acordului de racordare, in vederea evacuarii apelor uzate provenite de la o noua
utilizare a apei, utilizatorul va pune la dispozitia unitatii de gospodarie comunala date asigurate de
proiectant, respectiv estimari ale debitelor si compozitia apelor uzate care urmeaza a fi evacuate in
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canalizarea localitatii; in cazul retehnologizarii sau extinderii capacitatilor de productie, abonatul va
prezenta buletine de analiza a compozitiei si cronograma debitelor de apa uzate, evacuata de la
folosinta aflata in functiune.

Reteaua de canalizare a apelor uzate menajere se va amplasata sub carosabil, la distanta de 3.0 m
fata de reteaua de alimentare cu apa.

Sistemul de canalizare al apelor uzate menajere se va realiza, in conformitate cu configuratia
terenului, gravitational.

Accesorii si lucrari canalizare

Caminele de vizitare au rol de camine de linie sau racord si se vor amplasa la maxim 60 m.

S-au prevazut camine de vizitare in urmatoarele situatii:

- in aliniamente, la distante de max. 60 m

- in punctele de schimbare dimensiunilor si a pantelor

- in punctele de schimbare a directiei si de intersectie

- in punctele de racord ( camine de racord a parcelelor)

Pentru a evita infiltratiile de apa din panza subterana in reteaua de canalizare s-a prevazut ca
radierul caminelor sa fie prefabricat, din beton armat, realizdndu-se astfel atat un grad ridicat de
impermeabilitate cat si o etanseizare buna la racordul cu tuburile de canalizare.

Executia si pozarea retelelor de canalizare se va face paralel cu cele de alimentare cu apa,

Conductele vor fi pozate subteran sub adancimea limita de inghet si tinand cont de eventuala
existenta a celorlalte retele subterane din zong, in cazul in care au trasee comune, ca: retele electrice,
telecomunicatii, gaz, etc. Conductele vor fi pozate pe un pat de nisip de minim 10 cm grosime.

Sapaturile se vor executa mecanizat, cu excavator pe pneuri cu cupa de 0.21-0.30 mc, la o
adancime de 2.0 m. Pentru corectarea fundului santului, sapaturile se vor face manual.

Tnainte de punerea in functiune, conductele de canalizare se vor proba la presiune si etanseitate.

Dupa terminarea lucrarilor de montaj la conducte, santurile vor fi acoperite si terenul va fi adus la
forma initiala de catre executant, potrivit prevederilor din proiect si din documentatia economica.

Caminele de vizitare vor fi executate, din tuburi de beton prefabricat Dn 80 cm. Capacele si ramele
din fonta, STAS 2308/81, folosite la caminele de vizitare vor fi montate prin intermediul unor piese
suport, din beton armat conform prescriptiilor din STAS 2448/82.

Traseul conductelor se materializeaza pe teren prin tarusi amplasati pe axul conductei si in axul
caminelor.

Saparea transeelor de pozare a tuburilor de canalizare si a gropilor pentru caminele de vizitare vor
fi executate manual. Pe masura executarii santurilor si gropilor se va executa sprijinirea malurilor cu
dulapi metalici din inventarul constructorului.

n conformitate cu normele de protectia muncii, pe marginea santurilor si a gropilor se vi las3 o
bancheta de 50 cm pentru asigurarea liberei circulatii in timpul lucrarilor de montaj. Tn acelasi timp se
va asigura incadrarea surplusului de pamant care va fi transportat in locuri prestabilite a fi folosite ca
depozit.

Pentru delimitarea spatiului necesar executarii lucrarilor de montaj se vor monta parapete
metalice de inventar de-a lungul santului, iar pentru asigurarea traversarii santurilor in locurile
necesare se vor monta podete metalice.

Tnainte de efectuarea umpluturilor se vd executa proba de etanseitate prin umplerea conductei cu
apa timp de 24 ore. Daca rezultatul probei este pozitiv se vd executa umplerea si compactarea
transeelor in straturi de 30 cm grosime.

n vederea receptiei se vd urméri daca executarea lucrarilor s-a ficut in conformitate cu prevederile
din proiect, a reglementarilor tehnice privind executia lucrarilor aferente, precum si a instructiunilor
de montaj ale producatorului de echipamente.

Se vor avea in vedere, in special conditiile tehnice privind:

- aspectul estetic general al instalatiilor
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- pentru lucrarile ascunse se va face verificarea calitatii materialelor utilizate si a executiei si se vor
efectua probe nainte de efectuarea umpluturilor si se vor incheia procese verbale pentru aceste
lucrari.

Urmarirea comportarii investitiei in timp se va face conform Normativului P 133 - 80 de catre
beneficiar prin exploatarea tehnica a lucrarii.

Tn cadrul activitatii de urmarire curenta se va da atentie deosebita:

- scurgerii apelor spre canalizarea exterioara;

- etanseitatii conductelor care transporta lichide de orice fel;

- infundarii scurgerilor;

- aparitiei de fisuri, crapaturi ale conductelor;

- distorsionari ale traseului conductelor;

- functionarii tuturor armaturilor;

- neterminarea unor lucrari ce afecteaza siguranta in exploatare;

- vicii In constructie a caror remediere este de durata.

Comisia de receptie poate respinge receptia daca se constata vicii ce nu pot fi inlaturate.

Receptia finala va fi convocata de investitor in cel mult 15 zile dupa expirarea perioadei de garantie.

Tnainte de inceperea lucririlor de terasamente se stabileste axa strazii si reperii care determina
elementele traseului confom prevederilor STAS 9824/3-74. Lucrarea se va face cu topografi calificati
pornind de la Planul de trasare al fiecarei strazi.

Instalatii exterioare de canalizare a apelor pluviale

Asigurarea preluarii apelor pluviale se va realiza prin guri de scurgere prevazute pe carosabil.
Evacuarea apelor pluviale se va realiza gravitational.

Pentru evacuarea apelor pluviale aferente imobilelor se propun doua solutii:

-apele pluviale provenite de pe amplasamentele imobilelor vor fi dirijate spre zonele inierbate sau
zone ce perimit infiltrarea lor in pamant.

-apeele pluviale ce provin de pe carosabil vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi inainte
de a fi deversate intr-un bazin de retentie de unde vor fi deversate la emisar cu un debit controlat.

Alimentare cu energie termica: incalzirea va fi asigurata cu microcentrale individuale alimentate
cu gaze naturale de la reteaua publica existenta pe amplasament.

Alimentarea cu gaze naturale

Extinderea retelelor de gaze naturale existente se va face tinand seama de solicitarile beneficiarilor
si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de furnizorul de gaze.

in zona exista retea publica de gaze naturale de medie presiune la care se vor racorda noiii
consumatori instalatii pe baza unui aviz de racordare. Se propune racordarea la conducta de medie
presiune care va intra intr-o statie de reglare de unde gazul va fi distribuit catre o statie de reglare si
masurare de joasa presiune.

Fiecare imobil se va racorda la reteaua proiectata prin intermediul unui bransament si a unui post
de reglare proiectat. Pe reteaua de redusa presiune, la capatul de bransament, se monteaza un robinet
de trecere, in pozitie verticala, unul sau mai multe regulatoare. Legatura bransamentelor cu postul de
reglare sau instalatiile de utilizare se face prin intermediul unui dispozitiv special, denumit capat de
bransament (raiser), care realizeaza trecerea de la polietilena la metal, avand acelasi diametru cu teava
din polietilena bransamentului.

Conductele, fitingurile si armaturile din Pe se monteaza ingropat direct in pamant, adancimea
minima de montaj fiind de 0.9 m de la generatoarea superioara.

n cazul subtraversdrilor de drumuri si intersectii cu alte retele se vor prevedea tuburi de protectie.

De asemenea se vor prevedea rasuflatori in urmatoarele cazuri;
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- ladistante de 150 m

- la capetele tuburilor de protectie

- la ramificatiile de conducte

- laiesirea capetelor de bransament din pamant

Distanta intre generatoarea superioara a tubului de protectie pe care se monteaza rasuflatoarea si
fata inferioara a calotei rasuflatorii este de 150 mm.

Confectionarea rasuflatorilor se va face din teava din otel cu diametrul interior de 50 mm.

Rasuflatorile la care se monteaza capac GN se prevad obligatoriu cu opritor pentru evitarea
degradarii conductei cu dispozitivul de curatire a rasuflatorilor.

n dreptul rasufltorilor, conducta, care a fost acoperita pe toata lungimea cu un strat de nisip gros
de 10 — 15 cm, se pune un strat de piatra de rau cu granulatia de 5 — 8 mm, gros de 5 cm, peste care
se asaza calota rasuflatorii.

Conductele de Pe vor fi insotite pe intreg traseul de un conductor de cupru izolat de sectiune 1.5
mmp, monofilat, montat de-a lungul conductei, prin care se pot transmite semnale electrice cu
ajutorul carora se poate determina cu precizie amplasarea conductei si integritatea acesteia.

Deasupra conductei, pe toata lungimea traseului, la o Tnaltime de 25 cm de generatoarea
superioara a acesteia se va monta o banda sau grila de avertizare din Pe de culoare galbena cu o latime
de 15 cm si inscriptionata “gaz metan”.

Proiectarea, executia, receptia si punerea in functiune se va face conform Normativului 16/98 si 16
PE/90, de catre instalatori autorizati, secondati de reprezentantii legali ai Distigaz — Nord Tg. Mures.

Pentru executia conductei constructorul va delega instalator autorizat(grad 1IB minim) care va
semna si completa partea scrisa si desenata conform art. 2.9 din Normativul 16.

Traseul conductei va fi rectiliniu marcat prin inscriptii sau prin aplicarea de placute indicatoare pe
constructii si stalpii din vecinatate in conformitate cu STAS 9750.

Materialul tubular va fi insotit de certificat de calitate.

Materialele care nu au certificate de calitate se pot folosi numai daca sint atestate de un laborator
de specialitate. Nu se va utiliza material tubular care prezinta defecte.

in retelele de distributie se pot utiliza numai robinete din otel. Vanele care s-au previzut in
prezentul proiect sant robinete cu sertar Pn 25 din otel cu tije neascendenta STAS 1054/80.

Instalatii exterioare de alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica

Pe amplasamentul studiat se vor monta posturi de transformare de la care vor fi alimentati cu
energie elctrica noii consumatori instalatii. Reteaua de distributie a energiei electrice va fi de tip LES
0.4Kv (linie electrica subterana)

Reteaua de joasa tensiune

Din postul de transformare se va alimenta in sistem ramificat o retea de firide de distributie
stradala. Firidele de distributie vor fi alimentate subteran si vor fi alimentate unele in regim intrare si
altele in regim intrare-iesire, in functie de pozitia pe care o ocup in retea. In componenta firidei se
gasesc:

- cutia

- soclul

- sistemul de bare capsulate

- socluri modulare pentru sigurante fuzibile tip MPR cu sau fara separator

Firidele vor fi cu maximum 14 plecari catre consumatori. Cutia va fi realizata din poliester cu fibra
din sticla, cu grad de protectie IP44, si va fi echipatda cu maner rabatabil montat ingropat, prevazut cu
iala si/sau dispozitiv de inchidere cu cheie triunghiulara. Soclurile fuzibilelor vor fi din poliester cu fibra
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din sticld, modulare, tripolare, cu montaj vertical, protejate la conturnare si strapungere, cu contacte
argintate si cu capace pentru protectie si manevrare patroane fuzibile.

Alimentarea cu energie electrica a imobilelor

Fiecare imobil va fi alimentat prin intermediul unui bransament subteran distinct, care va face
legatura intre firida de distributie stradala si firida de bransament a fiecarui imobil. Firida de
bransament se va monta in exterior si va fi prevazuta cu bloc de masura si protectie propriu.

Alimentarea cu energie electrica a stalpilor de iluminat stradal

Stalpii de iluminat stradali vor fi alimentati printr-o retea electrica subterana tip LES. Fiecare stalp
de iluminat va fi prevazut cu priza de pamant separata. Contorizarea iluminatului public se face separat
fata de imobile.

Retele exterioare de telecomunicatii

in zond se vor dezvolta retele de telecomunicatii de citre operatorii de telecomunicatii. De la
acestea se vor asigura bransamente individuale. Distributia se va face in canalizatie subterana pe
strazile principale.

3.7 Protectia mediului

Se va face conform legislatiei in vigoare. Eventualele afectari ale sistemelor ecologice ale zonei se
vor atenua odata cu structurarea noului sistem verde al zonei, compus din diverse spatii publice verzi
cu diverse utilizari.

n functie de concluziile analizei de evaluare a impactului asupra mediului pentru zona studiat3
(studiu de fundamentare) se formuleaza propuneri si masuri de interventie urbanistica, ce privesc:

- Diminuarea péana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)

- Prevenirea producerii riscurilor naturale;

- Epurarea si pre epurarea apelor uzate;

- Depozitarea controlata a deseurilor;

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.;

- Organizarea sistemelor de spatii verzi;

- Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate;

- Refacerea peisagistica si reabilitarea urban3;

- Valorificarea potentialului turistic si balnear — dupa caz;

- Eliminarea disfunctionalitdtilor din domeniul cdilor de comunicatie si al retelelor edilitare

majore.

3.8 Obiective de utilitate publica
Pentru a facilita prevederea si urmarirea realizarii obiectivelor de utilitate publicad sunt necesare
operatiuni ce vizeaza transferul legal (expropriere in interes public local) din domeniul privat in
domeniul public pentru realizarea urbanizarii zonei.
n cadrul P.U.Z.-ului Masterplan Sopor sunt previzute urméatoarele dotari:
- Spatii verzi publice de diferite categorii;
- Trama stradala cu diverse categorii de strazi publice;
- 6 unitati de Tnvatamant;
- Zone dotdri sportive
- Cladiri in parteneriat public-privat, cladiri cu mixaj functional;
- Zone pentru cladiri multifunctionale culturale.
Modul de circulatie a terenurilor este prezentat in plansa Plan proprietate si circulatia juridica ale
terenurilor.
Tipuri de proprietate asupra terenurilor si constructiilor
n zona P.U.Z.-ului Masterplan Sopor se vor regsi trei forme de proprietate:
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Proprietati publice — strazi, spatii verzi, scuaruri minerale civice, dotari ale zonelor rezidentiale;
Proprietati private — locuinte, servicii etc.;
Proprietati publice-private.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

+ Tnscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

n general, in cadrul reglementarilor previzute in PUZ Masterplan Sopor se pastreaza si detaliaza
prevederile din PUG, dar, avand in vedere modul in care a evoluat zona si incidenta proiectelor de
infrastructura de transport majora se impun anumite ajustari in vederea realizarii coerentei urbanistice
generale.

» Categorii principale de interventie

Miza generala este de a transforma o structura agricola intr-o zona cu adevarat urbana. Acest lucru
se poate realiza in primul rand prin modificarea raportului intre cantitatea de spatiu public si cantitatea
de proprietate privata astfel incat toate tipologiile de spatii publice propuse sa existe. Astfel, implicarea
Primariei Municipiului Cluj-Napoca este foarte importanta pentru asigurarea interesului public comun:
asigurarea de spatii publice de calitate si reglementarea zonei astfel incat confortul locuirii si a
functiunilor complementare sa fie unul ridicat.

* Prioritati de interventie

Organizarea si structurarea sistemului verde al zonei organizat din diverse spatii verzi publice de
diverse categorii si utilizari; organizarea si structurarea noii trame stradale propuse.

» Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventual restrictii

> Tn urma realizarii investitiilor legate de centura metropolitand TR35 si a strizilor conexe,
pentru realizarea structurii urbane majore la nivelul viitorului cartier se impune realizarea
celor 3 spatii publice majore cu rol multiplu (PA, PB si PC): circulatie auto si pietonal3,
coridor verde, structura ecologica ce defineste modul de organizare propus sub forma
unitatilor de vecinatate propuse.

> Concomitent se poate gasi formula optima si posibild legal prin care sa se obtina spatiile
necesare pentru organizarea spatiului public de interes public local: suprafetele pentru
spatiu verde public si pentru dotarile pentru invatamant aferente fiecarei unitati de
vecindtate.

° Urmatoarea faza preconizata este cea in care proprietarii se organizeaza in asociatii de
proprietari pe zone in vederea reparcelarii terenului agricol in vederea obtinerii de parcele
urbanizate, configurate astfel incat sa corespunda organizarii propuse.

5. REGLEMENTARI PROPUSE

in tabelul de mai jos sunt prefigurate unititile teritoriale de referintd propuse. Indicii
propusi sunt pentru situatiile curente. Acesti indici se pot majora in situatii exceptionale care
vor fi mentionate in regulamentul de urbanism pentru acest P.U.Z..

Pe langa acesti indici cantitativi, reglementari de urbanism propuse vor asigura realizarea
viziunii premiate prin concurs:

- Reglementari ale spatiilor publice;

e Spatii verzi publice;

e Strazi;

e Spatii civice;

- Reglementari pentru distantele intre cladiri si fata de limitele de proprietate;

- Reglementari ale standardelor arhitecturale;
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UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Ind. |Hmax.| Denumire unitate teritoriala de referinta (UTR)
T om Locuinte individuale izolate

Lila [12m Locuinte individuale izolate

Li2 12 m Locuinte individuale Tnsiruite

Leml (14 m Locuinte colective mici izolate

Lem2 (14 m Locuinte colective mici regim inchis

lemc |18 m | Locuinte colective mici regim inchis si parter comercial

lcl  [18m Locuinte colective P43 regim inchis

lclc |18 m Locuinte colective P+3 regim inchis si parter comert/servicii

le2 |22m Locuinte colective P+4 regim inchis si parter comert/servicii

lc3 |28m Locuinte colective P+6 regim inchis si parter comert/servicii

lc3 a [26 m Locuinte colective P+6 regim inchis si parter comert/servicii

Spc Zona comund privata

5m Scuar mineral

M1 |35m | Zond de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M1 a |29 m | Zond de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M1 b 30 m | Zond de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M1 c [35m Zona de activitati economice cu caracter tertiar si locuire
M2 [35m Zona de activitati economice cu caracter tertiar

M2 a [22m Zona de activitati economice cu caracter tertiar

M2 b (29 m Zona de activitati economice cu caracter tertiar

M2 c |21 m | Zon& de activitati economice cu caracter tertiar

M2 d |26 m | Zon3 de activitati economice cu caracter tertiar

M2 e |35 m | Zoné de activitati economice cu caracter tertiar

SE Institutii publice si servicii — educatie

SE1 Institutii de educatie - private

5S Zond dotéri sportive

Ma Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

Ve Zond verde de protectie a apelor

V1 Zona verde cu rol de coridor ecologic (circulatie + zona verde)

Mpr Zona verde cu rol de protectie fatd de infrastructura majora

Vprl Zon3 verde cu rol de protectie fati de infrastructura majord, plantatii cu rol de
stabilizare a versantilor, de protectie sanitard si de reconstructie ecologicd

Vpr2 Zona verde cu rol de protectie fa{d de infrastructura majora

r Zond rezervata pentru decirculatie rutiera 5i amenajari aferente (nu face parte din PUZ Masterplan Sopar)

Pentru reglementarea indltimilor maximale admise suprafata de studiu reglementata prin PUZ
Masterplan Sopor este structurata in 54 de zone de Tnhaltimi dupa cum urmeaza:

= ZONA 34.1 Hmax=35m
ZONA1 Hmax=12m PO NA Ty pmax” 72 m ZONA 34.2 Hmax=35m
ZONA 3 Hmax= 14 m ZOMNA 16.2 Hmax=22m ZONA 36 Hmax=35m
ZONA 4 Hmax= 18 m ZONA 17.1 Hmax=28 m ZONA 37 Hmax=35m
ZONAS5 Hmax=18 m ZONA 17.2 Hmax=28 m ZONA 38 Hmax=35m
ZONA 6 Hmax=12m ZONA 18 Hmax=28m ZONA 39 Hmax=35m
ZONA7 Hmax=12m ZONA 19.1 Hmax=22m ZONA 4D Hmax=35m
JONA8 Hmax=14m ZONA 19.2 Hmax=12m ZONA 41 Hmax=30m
ZONAS Hmax=14 m ZONA 20.1 Hmax=22m ZONA 42 Hmax=29m
ZONA 10 Hmax= 14 m ZONA 20.2 Hmax=28m ZONA 44 Hmax=26m
ZONA 11 Hmax=14 m ZONA 21 Hmax=22m ZONA 45 Hmax=21m
ZONA 12 Hmax=14 m ZONA 22 Hmax=22m ZONA 46 Hmax=29m
ZONA 13 Hmax= 14 m ZONA 23 Hmax=28m ZONA 47 Hmax=22m
ZONA 14 Hmax= 14 m ZONA 24  Hmax=22m
ZOMNA 25 Hmax=28m Hmax=35m
ZONA 26  Hmax=22m (birouri, servicii, comert,dotari
-Hmax=18 m ZONA 27  Hmax=28m sportive, locuire)
(locuinte si functiuni ZONA 28.1 Hmax=28 m
complementare, regim mic de ZONA 28.2 Hmax=22m ZONA' 341 Hmax=35m
ndltime) ZONA 23 Hmax=28 m ZONA 34.2 Hmax=35m
| ZONA 30 Hmax=28m ZONA 35 Hmax=35m
ZONA 31 Hmax=22m
ZOMNA 32 Hmax=28m
Hmax=35m
ZONA 33 Hmax=22m L wop . -
ZONA 43 Hmax=28m Zond mixtd - birouri, servicii,
comert
Hmax=28 m
(locuinte si functiuni
complementare)
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ
PLAN URBANISTIC ZONAL — PLAN DIRECTOR (MASTERPLAN) SOPOR

I. DISPOZITII GENERALE

I.A. Definitie si scop

a) Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul unitatii
teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia urbanismului,
a conduce la dezvoltarea complex3d, strategica a zonei, Tn acord cu potentialul localitatii si in interesul general,
urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu functiunile urbanistice adecvate.

(b) Regulamentul Local de Urbanism Planului Urbanistic Zonal Masterplan Sopor cuprinde si detaliaza
prevederile Planului Urbanistic General referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si de
amplasare, dimensionare si realizare a volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor

(c) Autoritatile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispozitiile Regulamentului Local
de Urbanism, Tn scopul asigurarii calitatii cadrului construit, amenajat si plantat, pentru Tmbunatatirea
conditiilor de viata si dezvoltarea echilibratd a zonei si pentru respectarea interesului general al tuturor
membrilor comunitatii locale.

I.B. Domeniu de aplicare

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

(b) Semnificatia termenilor utilizati in prezentul regulament este cea indicatd in cadrul Anexei nr. 9 din
continutul RLU P.U.G. in vigoare.

(c) La eliberarea certificatelor de urbanism se vor avea in vedere si vor fi aplicate prevederile prezentului
regulament local de urbanism, asigurandu-se impunerea cerintelor necesare pentru realizarea prezentelor
prevederi.

(d) Prezentul Regulament Local de Urbanism, aferent Planului Urbanistic Zonal Masterplan Sopor, contine
norme obligatorii pentru autorizarea executarii lucrdrilor de construire. Autorizatiile de construire se vor
emite cu observarea si respectarea prevederilor prezentului regulament precum si, atunci cand acesta a fost
aprobat, a Planului Urbanistic Zonal pentru Parcelare sau a Planului Urbanistic de Detaliu.

(e) La emiterea autorizatiilor de construire se vor avea in vedere si se va asigura respectarea, pe langa
prevederile documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale, a tuturor legilor aplicabile care stabilesc
cerinte, sarcini ori conditii speciale de utilizare a terenurilor si/sau un regim special pentru anumite categorii
de terenuri ori constructii. La emiterea autorizatiilor de construire se vor lua masurile pentru asigurarea
securitatii si sanatatii oamenilor, pentru asigurarea respectarii cerintelor de protectie a mediului, de protectie
fata de riscurile naturale de inundatii ori alunecari de terenuri.

(f) Autorizatiile de construire vor fi emise direct in baza prevederilor Planului Urbanistic Zonal Masterplan
Sopor in acele zone pentru care prezentul Regulament cuprinde reglementari privind regimul juridic,
economic si tehnic al imobilelor iar un plan urbanistic zonal ori un plan urbanistic de detaliu nu este prevazut
ca obligatoriu prin prezentul Regulament. in cazul in care operatiunea de urbanizare nu a fost realizat
conform reglementarilor prevazute in PUZ Masterplan Sopor si parcelarul nu este configurat in consecinta, se
vor realiza Planuri Urbanistice Zonale de reparcelare care vor respecta organizarea propusa prin PUZ
Masterplan Sopor.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
IlLA. Terenuri si zone cu regim special

IlLA.1. Prevederi generale

(a) Planul Urbanistic Zonal Masterplan Sopor si prezentul Regulament local stabilesc zonele afectate de
utilitati publice, zonele care au un regim special de protectie prevazut in legislatie, zonele de risc natural si
zonele cu interdictie temporara ori definitiva de construire.

(a) Pentru zonele amintite anterior la eliberarea autorizatiilor de construire se vor analiza indeplinirea tuturor
cerintelor legale speciale alaturi de indeplinirea cerintelor prevazute in prezentul Regulament de urbanism si
in documentatiile urbanistice ih ansamblul lor.

1LA.2. Zone expuse la riscuri naturale

(a) Pe baza studiului preliminar "Studiu geotehnic preliminar Etapa | — Elaborare Plan Urbanistic Zonal
Masterplan Sopor, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj" si prevederilor PUG Mun. Cluj-Napoca, zonele cu risc de
producere a alunecarilor de teren sunt delimitate in plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de
Referintd”.

(b) Pentru zonele cu risc de producere a alunecarilor de teren, se stabilesc urmatoarele reglementari, functie
de clasa de probabilitate: pentru teritoriile clasificate ca prezentdnd o probabilitate medie-mare de
producere a alunecarilor de teren, documentatiile geotehnice vor respecta toate prevederile normativului
NP 074-2007 si, in plus, vor include studii de stabilitate general3;

11.A.3. Zone de protectie cu regim special

(1) Zonele de protectie sanitara sunt marcate pe plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de
Referintd”, aferenta PUZ-ului. Delimitarile zonelor de risc, precum si masurile care decurg din existenta
acestora se vor preciza prin intermediul Hartilor de risc. (cf. L350/2001, art.51)

(2) Autorizarea executarii constructiilor in interiorul zonelor de protectie a infrastructurii feroviare, marcate
ca atare in plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintd” se va face cu aplicarea
restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

(3) Autorizarea executdrii constructiilor in interiorul zonelor grevate de servituti aeronautice, marcate ca atare
in plansa ,,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintd” se va face cu aplicarea restrictiilor si a
procedurilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

(4) Autorizarea executarii constructiilor in interiorul zonelor de protectie a retelelor magistrale de gaz metan,
marcate ca atare in plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd” se va face cu aplicarea
restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

(5) Autorizarea executarii constructiilor in interiorul zonelor de protectie a retelelor electrice de fnalta
tensiune, marcate ca atare in plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintd” se va face
cu aplicarea restrictiilor specifice, conform cadrului normativ in vigoare.

11.B. Conditii generale privitoare la constructii

11.B.1. Parcelarea

(1) Parcelarea reprezinta divizarea unui lot de teren in doud sau mai multe loturi.

(2) In cazurile parcelarilor se vor avea in vedere cerintele legale privitoare la cazurile in care este necesara
eliberarea Certificatului de Urbanism. De asemenea, in cazul loturilor provenite din dezmembrarea unei
parcele construite se va verifica la eliberarea autorizatiei de construire incadrarea indicilor urbanistici, a
procentului de ocupare a terenului si a coeficientului de utilizare a terenului, in valorile maxim admise, atat
pe lotul dezmembrat, dar si prin raportare la suprafata parcelei ihaintea dezmembrarii si suprafetele totale
construite insumate cu suprafetele propuse spre construire.

(3) Se considera construibile numai parcelele care respecta cumulativ urmatoarele conditii:

(a) au front la strada.
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(b) front la strada de minimum 6 m pentru cladiri insiruite, minimum 12 m pentru cladiri cuplate si minimum
16 m pentru cladiri izolate.
(c) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
(d) suprafata parcelei de minimum 150 mp pentru cladiri insiruite, minimum 300 mp pentru cladiri cuplate si
de minimum 450 mp pentru cladiri amplasate izolat.
(e) unghiul format de frontul parceleila strada cu fiecare din limitele laterale ale parcelei sa fie de 90 de grade.
Fac exceptie parcelele de colt, in situatiile Tn care unghiul dintre strazi este altul decat 90 de grade si situatiile
existente n zonele constituite.
(4) Daca o parcela nu indeplineste conditiile de construibilitate de la alin. (3), aceasta se poate considera
construibild numai daca respecta cumulativ urmatoarele conditii:

1. parcela e rezultata dintr-o operatiune cadastrala anterioara aprobarii prezentului regulament
(aprobata in urma unui plan urbanistic de detaliu sau zonal).

2. parcela nu se afla intr-o zona de urbanizare sau nu are destinatia teren agricol, conform PUG.

3. pentru parcela se va intocmi si aproba conform legii, un Plan Urbanistic de Detaliu.
(5) Sunt considerate parcele construibile numai parcelele cu posibilitate dovedita de bransare la reteaua de
distributie a apei, la reteaua de canalizare, la reteaua de distributie a energiei electrice. Autoritatea publica
este In drept ca n cazul in care pentru bransare este prevazuta o extindere a retelei publice de distributie sa
solicite, anterior autorizarii constructiei, realizarea efectiva a extinderii.
(6) Reparcelare in sensul prezentului regulament reprezinta operatiunile care au ca rezultat o altd impartire a
mai multor loturi de teren invecinat, loturile rezultante avand destinatii si / sau forme diferite decat erau
acestea la momentul initial. Reparcelarea se realizeaza prin alipirea si dezlipirea mai multor parcele de teren
invecinate, indiferent daca acestea sunt construite sau nu. Ea are drept scop realizarea unei mai bune Tmpartiri
a terenului Tn loturi construibile si asigurarea suprafetelor necesare echipamentelor de folosintda comuna si
obiectivelor de utilitate publica.
(7) Operatiunile de reparcelare sunt componente obligatorii anterioare emiterii autorizatiei de construire
conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal Masterplan Sopor.

11.B.2. Compatibilitatea functiunilor si conformarea volumetrica

(1) Utilizarile admise, utilizarile admise cu conditionari si utilizarile interzise sunt precizate si detaliate in
cadrul reglementdrilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta
cuprinse in prezentul Regulament.

(2) Acordul vecinilor, prevazut la punctul 2.5.6. al sectiunii "Piese scrise" a cap. A "Documentatia tehnica
pentru autorizarea lucrarilor de construire - DTAC" din Anexa nr. 1 a Legii 50/1991 e necesar:

(a) pentru constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in imediata lor vecinatate -
si numai daca sunt necesare masuri de interventie pentru protejarea acestora

(b) pentru lucrari de constructii necesare in vederea schimbarii destinatiei in cladiri existente - si numai
daca functiunea propusa nu face parte din cadrul celor reglementate in cadrul sectiunii "2. - Utilizare
functionald" - punctele 1 si 2 a RLU aferent fiecarei UTR, sau daca nu sunt respectate conditiondrile impuse
la punctul "2 - Utilizari admise cu conditionari". Prin RLU aferent fiecarei UTR se asigura compatibilitatea
functiunilor admise, iar conditionarile au drept scop tocmai eliminarea situatiilor de disconfort sau stanjenire
rezultate din aldturarea unor activitati diferite - in ceea ce priveste accesul, intimitatea spatiului rezidential,
factori poluanti de diferite naturi (zgomot, emisii de mirosuri sau pulberi, vibratii, aglomerare de persoane si
marfuri etc)

(c) In cazul amplasarii de constructii cu alta destinatie decat cea a cladirilor invecinate - si numai daca
destinatia propusa sau conditiile de desfasurare a activitatilor difera de cele reglementate in cadrul sectiunii
"2. - Utilizare functionald" - punctele 1 si 2 a RLU aferent fiecarei UTR. RLU determind caracterul si
functionalitatea fiecarei zone prin mixajul de activitati a caror compatibilitate e asigurata atat prin specificul
acestora cat si prin conditionarile impuse

(d) atunci cand, in cadrul RLU aferent fiecarei UTR sunt in mod expres evidentiate activitati pentru care
acest acord e necesar
(3) Pentru parcelele pe care exista, la momentul aprobarii prezentului regulament, utilizéri care nu sunt
admise prin prezentul Regulament, nu sunt permise constructii sau amenajari care au ca rezultat cresterea
suprafetei utile destinate acestor utilizari.
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(4) Orice derogare de la prevederile prezentului Regulament privind utilizarea terenului se face conform legii.
Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului regulament nu se admit derogari
prin intermediul PUZ sau PUD. (Legea 350/2001 art. 32,46).

(5) Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului si regimul de inaltime caracterizeaza
constructia. Fiecare dintre aceste valori trebuie sa fie cel mult egald cu valoarea maxima stabilita prin
prezentul regulament. Nu este necesar ca valorile stabilite prin prezentul regulament sa conduca in mod
obligatoriu la posibilitatea ca orice constructie sa atinga in mod simultan valorile maxime permise.
Constrangerea data de catre cei doi indici urbanistici impreuna cu regimul de inaltime este una rezultanta
prin restrictionarea simultana si comuna conform valorilor maxim admise.

(6) Calculul indicilor urbanistici va respecta urmatoarele reguli:

(a) Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate:
suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panala 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru
gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor,
teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor neamenajabile,
aleile de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie; (Legea 350/2001)

(b) Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a
cladirii) si suprafata parcelei. Suprafata construita este suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia
teraselor descoperite ale parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia
la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale
etajelor se include in suprafata construita. (Legea 350/2001)

(c) In intelesul prezentului Regulament, pe terenurile in pant3, nivelurile clddirilor/corpurilor de cladire
la care, cel putin pe o laturd a acestora, pardoseala este situata sub nivelul terenului (carosabilului)
fnconjurator cu mai mult de jumatate din inaltimea libera, sunt considerate subsoluri si vor fi luate ca atare la
calculul indicelui CUT.

(d) Exceptii de calcul ale indicatorilor urbanistici POT si CUT: - daca o constructie noua este edificata
pe un teren care contine o cladire care nu este destinata demolarii, indicatorii urbanistici (POT si CUT) se
calculeaza adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale constructiilor noi; - daca o constructie este
edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja construit, indicii urbanistici se calculeaza in
raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente la cele ale noii constructii
(Legea 350/2001).

11.B.3. Tndltimea constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea regimului maxim de inaltime, respectiv a
Tnaltimii maxime admise, stabilite in cadrul reglementarilor privind unitatile teritoriale de referinta cuprinse
in prezentul Regulament. Tn situatiile in care se prevad atat un regim maxim de iniltime, cat si o inaltime
maxim admisa, aceste conditii trebuie Tndeplinite cumulativ.

(2) in conditiile in care caracteristice geotehnice o permit, este admisd realizarea de subsoluri. Numarul
subsolurilor va fi determinat in functie de necesitatile tehnice si functionale.

(3) Este permisa realizarea de demisoluri, cu exceptia cazurilor in care prezentul Regulament o interzice.

(4) In sensul prezentului regulament, intelesul termenilor subsol, demisol si mansard3 este cuprins in glosarul
anexat.

(5) Tn cadrul reglementarilor prezentului regulament, indltimea constructiilor se masoard de la cota terenului
natural, Tnainte de executarea lucrarilor de construire, in punctul aflat la mijlocul liniei paralele cu
aliniamentul si care marcheaza retragerea de la aliniament, cf. prezentului regulament.

(6) Tn cazul cladirilor amplasate pe terenuri fn pants, in3ltimea maxima a acestora se va masura considerand
ca reper un plan paralel cu panta terenului natural.

(7) Pentru cladirile existente la momentul aprobarii prezentului regulament care depasesc regimul de inaltime
sifsau Tnaltimea maxima admisa prin prezentul regulament nu se pot autoriza lucrari care duc la cresterea
regimului de naltime sau a Tnaltimii.
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11.B.4. Echipari edilitare si evacuarea deseurilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale investitorilor interesati sau ale furnizorilor
de utilitati este interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructiilor va putea fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.
(3) in zona reglementatd prin PUZ Masterplan Sopor nu se admit solutii de alimentare cu ap3 si canalizare in
sistem individual.

(4) Tn sensul prezentului articol, prin solutii de echipare edilitara in sistem individual se intelege asigurarea
utilitatilor si serviciilor edilitare prin constructii si instalatii realizate si exploatate pentru un imobil sau un grup
de imobile.

(5) Autorizarea executarii constructiilor, altele decat cele aferente infrastructurii edilitare, in zonele de
servitute a infrastructurii edilitare, existente sau propuse, este interzisa.

(6) La elaborarea documentatiilor pentru autorizarea constructiilor se va tine seama de conditiile impuse de
operatorul de servicii pentru extensiile, marirea capacitatii sau inlocuirea retelelor de apa-canal.

(7) Se va urmari limitarea la maxim a aportului de ape pluviale evacuate in reteaua publica de canalizare, la
nivel de parceld. In acest sens, se recomanda realizarea de solutii de colectare, stocare, infiltrare locald in sol
si evaporare naturald a apelor pluviale la nivel de parceld. De asemenea se recomanda limitarea sigilarii
suprafetelor exterioare (prin asfaltare, betonare sau alte nvelitori impermeabile) la strictul necesar, in
vederea asigurarii infiltrarii apelor pluviale in terenul natural.

(8) Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior destinate colectarii deseurilor
menajere, dimensionate pentru a permite colectarea selectiva a deseurilor si accesibile dintr-un drum public.
Platformele vor putea deservi una sau mai multe cladiri, in functie de dimensiuni si de functiune.

11.B.5. Racordare la retele publice de echipare edilitara existenta

(1) Autorizarea executadrii constructiilor este permisda numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

(2) Se poate deroga de la prevederile alin. (1) cu avizul organelor administratiei publice competente, daca
beneficiarul se obligad sa prelungeasca reteaua existenta, in cazul in care aceasta are capacitatea necesara, sau
se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele.

(3) Tn cazul acordarii unei derogiri pe baza alineatului (2), autorizatia de construire poate fi emisa in conditiile
legii si numai dupa finalizarea si receptionarea de cdtre administratia locala sau de catre furnizorii de utilitati
abilitati a lucrarilor de extindere / prelungire / realizare a retelelor edilitare.

11.B.6. Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice existente se pot realiza / finanta
de catre administratia publica, furnizorul de utilitati, investitor sau beneficiar, dupa caz, in conditiile
contractelor incheiate cu Consiliul Local si cu respectarea parametrilor tehnici stabiliti prin PUZ Masterplan
Sopor.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de investitor sau
de beneficiar.

(3) Retelele existente de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi reamplasate subteran.
(4) Retelele noi de telefonie, comunicatii si de date (internet, televiziune) vor fi amplasate subteran.

(5) Retelele de distributie a gazului metan si racordurile la acestea vor fi amplasate subteran.

(6) Extinderile de retele, lucrarile de marire a capacitatii ori noile retele construite, indiferent de natura ori
regimul retelei, sunt grevate de o servitute publica, fiind recunoscut dreptul general de racordare la aceste
retele, in limita capacitatii lor si cu respectarea conditiilor de exploatare, oricarei persoane care poate dovedi
un interes. Investitorul care a realizat extinderea ori noua retea pe cheltuiala sa nu are posibilitatea de a
refuza racordarea unor noi utilizatori, in limita capacitatii retelei, fiind insa recunoscut dreptul sau de a obtine
o plata proportionald cu costul dovedit al lucrarii suportate de el, daca nu exista prevedere contrara, ori
lucrarea nu devine proprietate publica / a furnizorului de utilitati.
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11.B.7. Amplasare fata de aliniament
(1) Amplasarea cladirilor fata de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si
subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament.
(2) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea fata de aliniament se face
conform legii si in conditiile prezentului regulament privind derogarile. Pentru reglementarile cu caracter
definitiv specificat Tn cadrul prezentului regulament nu se admit derogari prin intermediul PUZ sau PUD.(legea
350/2001 art.32, 46)
(3) Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privata si domeniul
public. Tn situatiile n care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considerd cel rezultat in urma modificarii
limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.
(4) Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane cladirilor, inclusiv
demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe aliniament. Sunt
admise depasiri locale ale limitelor de retragere fata de aliniament, cu respectarea urmatoarelor conditii:
(a) terasele / balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament cu maxim 1,20
m (b) Tn cazul cladirilor alipite limitelor laterale ale parcelelor, terasele, balcoanele sau bovindourile
vor pastra o distantd minima de 2 m fata de limitele laterale ale parcelei (marginile fatadei), iar cota
inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o Thaltime minima de 3,5 m fata de cota de
calcare exterioara din zona aliniamentului
(c) bovindourile, respectiv balcoanele inchise nu vor fi dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si vor
ocupa, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii.

11.B.8. Amplasare in interiorul parcelei

(1) Conditiile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este precizata in
cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitatile teritoriale de referinta
cuprinse n prezentul regulament.

(2) Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata de altele
n interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca prevederile privind
zona sau subzona functionala sau unitatea teritoriala de referinta nu dispun altfel.

11.B.9. Parcaje si garaje

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite numai daca
se asigura realizarea acestora in interiorul parcelei pentru care se solicita autorizatia de construire, conform
cerintelor prezentului Regulament.

(2) Numarul minim al locurilor de parcare care trebuie asigurate in conditiile alin. (1) se stabileste in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor zonelor si
subzonelor functionale precum si a unitatilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul regulament si
conform Anexei 2 la prezentul Regulament.

(3) Autorizarea executarii constructiilor destinate parcarii autovehiculelor (parcaje multietajate, subterane
sau supraterane sau a parcajelor colective multietajate aferente zonelor rezidentiale) se face pe baza
documentatiilor de urbanism de tip Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu, aprobate conform
legii.

(4) Se vor asigura spatii destinate depozitarii bicicletelor, conform Anexei 2 la prezentul regulament.

(5) Exceptiile de la prevederile al. (1) si al. (2) sunt specificate in cadrul punctului 9 - Stationarea
autovehiculelor, aferent reglementarilor dedicate fiecarei Unitati Teritoriale de Referinta in parte, cuprinse in
prezentul Regulament.

11.B.10. Spatii verzi

(1) Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul unitatilor
teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

(2) Vegetatia inaltd matura va fi protejata si pastratd pe toata suprafata cartierului, conform conditiilor
prevazute la nivelul zonelor si subzonelor functionale precum si a unitétilor teritoriale de referintd. in acest
sens, documentatiile de urbanism (PUZ si PUD) vor consemna in cadrul plansei ,Situatia existent3,
difunctionalitati” pozitia exacta si esenta pentru arborii maturi existenti in zona de studiu. Proiectele pentru
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autorizarea lucrarilor de construire (DTAC) vor cuprinde in planul de situatie pozitia exactd, esenta si
trunchiului pentru arborii maturi existenti pe parcela, inclusiv a celor propusi pentru tdiere, precum si pozitia
exacta si esenta pentru arborii propusi spre plantare prin proiect. Prin arbori maturi se intelege, in sensul
prezentului regulament, arborii a caror trunchi, masurat la 1 m deasupra solului, are o circumferinta egala sau
mai mare decat 50 cm.
(3) Interventiile asupra vegetatiei din zonele de protectie a monumentelor si din zonele construite protejate
se vor face numai cu acordul DJCCPCN Cluj. (3) La realizarea strazilor noi, precum si la reabilitarea strazilor pe
care nu exista plantatii sau acestea sunt degradate, se vor planta arbori, conform specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament, cu respectarea
urmatoarelor conditii:

(a) pozitiile, sistemul de plantare si esenta arborilor vor fi stabilite prin documentatiile tehnice (a)
arborii vor avea un numar minim de trei replantari in pepiniera

(b) arborii vor avea inaltimea minima de 4 m

(c) arborii vor avea circumferinta minima a trunchiului de 40 cm (masurata la un metru deasupra

solului)

(d) distanta minima intre axa trunchiului si pozitia retelelor edilitare va fi de 1,5 m (1) Pentru realizarea

spatiilor verzi publice se recomanda inscrierea acestora in cadrul Programului national de

imbunatatire a calitatii mediului prin realizarea de spatii verzi in localitati, program aprobat prin Legea

343/2007.

11.B.11. Aspectul exterior al constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei — asa cum este el descris in Sectiunea 1 a fiecarei UTR — si peisajului urban. (HG
525/1996, Art. 32)

(2) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

(3) Se vor respecta reglementarile la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta privitoare la elemente
arhitecturale, volumetrie, materiale, cromatica, decoratiuni.

(4) Pentru asigurarea calitatii aspectului exterior al constructiilor, autoritatea publica locala are dreptul sa
conditioneze autorizarea lucrarilor prin obtinerea unui aviz al Arhitectului Sef fundamentat de Comisia
Tehnica de Amenajarea Teritoriului si Urbanism sau din partea unei sectiuni specializate pe aspecte de estetica
arhitecturala si urbana.

11.B.12. imprejmuiri

(1) Daca reglementarile privind unitatile teritoriale de referinta nu prevad altfel, imprejmuirile orientate spre
spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 60 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic care pemite vizibilitatea in ambele directii si care permite patrunderea vegetatiei. indltimea maxim3
a Tmprejmuirilor va fi de 2,2 m. Grilajul metalic se va vopsi intr-o cromatica alb sau gri, cuprinsa intre codurile
RAL 7023-7047. imprejmurile vor putea fi dublate de garduri vii.

(2) Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public. (2) Tratamentul
arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parceld, intr-un limbaj arhitectural
contemporan. Nu se accepta imprejmuiri din fier forjat sau cu decoratii istoriciste.

11.B.13. Accese carosabile

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

(2) Numarul si caracteristicile acceselor prevazute la alin. (1) se vor conforma specificatiilor din cadrul
reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

(3) Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului si autorizatiei speciale de construire,
eliberate de administratorul acestora.
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11.B.14. Accese pietonale si velo

(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisda numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) Tn sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-un drum
public, care pot fi: trotuare, alei, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere
publica, potrivit legii sau obiceiului.

(3) Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

(4) La reabilitarea strazilor se vor introduce benzi pentru biciclisti cu sens dublu avand latimea minim 1,5 m
pentru fiecare sens, exclusiv zonele laterale de protectie. Se recomanda separarea fizica a pistelor pentru
biciclisti fata de partea carosabila, prin vegetatie, borne, rigole, borduri etc.

(5) Pe strazile cu rol de deservire locala traseele pentru biciclisti vor fi comune cu cele pentru vehicule.

11.B.15. Orientarea fata de punctele cardinale

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face, atunci cand este posibil, cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Regulamentul General de
Urbanism aferent P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca aflat in vigoare.

11.B.16. Lucrari de utilitate publica

(1) Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publica, pe terenurile afectate
de o servitute de utilitate publica, conform Plansei Reglementdri Urbanistice - Unitdti Teritoriale de Referintd,
este interzisa.

(2) Prin exceptie de la alin. (1), pentru imobilele existente grevate de o servitute de utilitate publica, pana la
aplicarea acesteia, pot fi autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor, cum ar fi:
lucrari de intretinere curenta, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucrari cu caracter provizoriu:
panouri de afisaj, firme si reclame.

(3) Suprafetele de teren grevate de servituti de utilitate publica vor fi dezmembrate din parcelele initiale si
inscrise Tn CF cu destinatia de teren rezervat pentru servitute de utilitate publica.

11.B.17. Amplasare fata de drumuri publice
(1) Tn zona drumurilor publice din extravilan se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

(a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare

(b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv functiunile lor
complementare: magazine, restaurante etc.)

(c) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de
acest gen
(2) Tn sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurantd si
fasiile de protectie.

(3) Autorizarea executarii constructiilor cu diferite functiuni, altele decat cele enumerate la alin. (1), este
permisa, cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

(4) Autorizarea constructiilor in zonele rezervate pentru largirea amprizei strazilor (realiniere), strapungeri de
strazi si realizarea de strazi noi, prevazute de PUZ Masterplan Sopor si marcate ca atare pe plansa
Reglementari Urbanistice, este interzisa.

(5) Tn cazul masurilor de largire a amprizei strazilor previzute de PUZ Masterplan Sopor si marcate pe plansa
Reglementari Urbanistice, pozitia noului aliniament precum si retragerea minima a constructiilor fata de
acesta se vor preciza in Certificatul de Urbanism.

(6) Strazile noi, strapungerile de strazi, largirile strazilor existente vor respecta amprizele si profilele stabilite
prin PUZ Masterplan Sopor, inscrise in plansa ,,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintd”.
(7) La data adoptarii prezentului act zona de protectie si zona de siguranta a cdilor ferate este reglementata
de OUG 12/1998.
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(8) Se interzice amplasarea de constructii in zona de siguranta a infrastructurii feroviare altele decat cele
necesare instalatiilor de semnalizare si de siguranta circulatiei, a celorlalte instalatii de conducere operativa
a circulatiei trenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.
(9) Tn zona de protectie a infrastructurilor feroviare se pot amplasa, numai cu avizul Ministerului
Transporturilor si Infrastructurii:

(a) constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata (a) constructii si
instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de restabilire a circulatiei

(b) instalatii fixe pentru tractiune electrica (c) instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie
automat, telecomunicatii, transmisiuni de date si constructiile aferente acestora
(10) Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situatd in intravilan se
autorizeaza numai cu avizarea prealabild de catre Compania Nationala de Cai Ferate C.F.R. - S.A. si Ministerul
Transporturilor si Infrastructurii.
(11) Zona de protectie este marcata pe plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintd”
(zonele de protectie sunt marcate provizoriu, pana la delimitarea concreta a acestora de catre autoritatile
abilitate, ca fasii cu latimea de 100 m de fiecare parte a axului caii ferate)
(12) Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteaza zona de protectie
a infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Companiei Nationale de Cai Ferate C.F.R. - S.A. si al
Ministerului Transporturilor si Infrastructurii, si anume:

(a) cai ferate industriale

(b) lucrari hidrotehnice

(c) traversarea caii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate

(d) subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apa, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere
(13) in zona de protectie a infrastructurii transporturilor feroviare se interzic:

(a) amplasarea oricaror constructii, depozite de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica
vizibilitatea liniei si a semnalelor feroviare

(b) efectuarea oricaror lucrari care, prin natura lor, ar provoca alunecari de teren, surpari sau ar afecta
stabilitatea solului prin taierea copacilor, extragerea de materiale de constructii sau care modifica echilibrul
panzei freatice subterane

(c) depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii cailor ferate romane, a zonei de
protectie a infrastructurii Cdilor Ferate Romane, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului
(14) Amenaijarile si instalatiile de manipulare, de transvazare sau de depozitare a materialelor, substantelor
sau deseurilor prevazute la alin. (6) se pot realiza pe baza de studii privind implicatiile asupra activitatii
feroviare si de mediu executate de unitati de proiectare autorizate, pe baza avizului Companiei Nationale de
Cai Ferate C.F.R. S.A. si cu autorizatia Ministerului Transporturilor si Infrastructurii.
(15) Cedarea, transferul, ocuparea temporara sau definitiva a terenului din patrimoniul Companiei Nationale
de Cai Ferate C.F.R. - S.A,, pentru lucrarile de interes public, atat in intravilan cat si in extravilan, se fac numai
cu avizul Companiei Nationale de Cai Ferate C.F.R. - S.A. si al Ministerului Transporturilor si Infrastructurii.
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lIl. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE SI UNITATILOR
TERITORIALE DE REFERINTA CONSTITUITE

UTR Lil — LOCUINTE INDIVIDUALE IZOLATE
UTR Li2 — LOCUINTE INDIVIDUALE INSIRUITE

SECTIUNEA 1. Caracterul zonei
Zona va fi caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale), de
parcelar omogen si regulat, rezultat al operatiunii de urbanizare aferenta PUZ Masterplan.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

UTR Lil si UTR Li2 sunt produsul procesului de urbanizare propus prin PUZ Masterplan Sopor si se
configureaza Tn urma reparcelarii terenurilor agricole existente si dispunerea de noi spatii publice de tip strada
si/sau zona verde publica in vederea obtinerii unui tesut urban nou.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA. ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica: Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in PUZ Masterplan Sopor (a se vedea plansa ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referinta”).

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

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

SECTIUNEA 2. Utilizare functionala
Se va aplica lista utilizarilor/activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 din
P.U.G. aflat in vigoare.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si
pietonale, amenajari exterioare, piscine. Locuinte semicolective (familiale) — doar pentru Lil, cu maximum
doua unitati locative pe parcela (unitati locative suprapuse sau alipite).

Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua locuinte individuale in regim izolat (doar pentru Li1), daca parcela
are cel putin 900 mp, caz in care se va elabora P.U.D.

2.B. 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 din RLU aferent P.U.G. Municipiu Cluj-
Napoca, 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 ;

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

d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor 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.
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Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de 50 m de la limita parcelei,
pe toate directiile.
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de proprietari
/ ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:

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

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor 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 public3;

b) sa se obtina acordul vecinilor.
Institutii de educatie / invatamant (doar pentru Lil) - 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;

c) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

2.C. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul A) si punctul B). Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ.

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

SECTIUNEA 3. Conditii de amplasare, echipare si 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.

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Pentru Lil - 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 16 m;

c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strad3;

d) suprafata sa fie mai mare sau egalad cu 450 m;
Avand in vedere ca urbanizarea zonei constad in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, in cazul in care nu este indeplinita una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este considerata neconstruibila.
Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.
Pentru Li2 - 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 egalacu7 m;

c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strad3;

d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 200 m;
Avand in vedere ca urbanizarea zonei consta in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, n cazul in care nu este indeplinita una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este considerata neconstruibila.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Retragerea fata de aliniament se va realiza in limitele aflate Tn intervalul de 5-6m (minim 5 m, maxim 6 m).
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Pentru Lil - Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a
unui autoturism.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru Lil

a) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta minima de 3 m.

b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta echivalenta inaltimii cladirii la cornisa
sau de minim 8m;

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

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

e) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului cu
adancimea de 20 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii
/ pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum 20 mp.
Pentru Li2

a) cladirile se vor amplasa n regim insiruit cu maxim 8 unitati locative insiruite. La Tnvecinarea cu alte unitati
teritoriale de referinta alaturate fata de spatiul strazii sau la grupuri de cate 8 unitati amplasate pe parcele
individuale cladirile se vor retrage cu minim 3 m fata de limita parcelelor respective;

b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta echivalenta inaltimii cladirii la cornisa
sau de minim 8m;

c) toate constructiile cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gradina etc)vor avea suprafata insumata de maximum 20 mp.

d) exista posibilitatea de amplasare in zona din spatele locuintei a unui garaj pentru maxim 1 autoturism cu
acces din aleea organizata in interiorul cvartalului, constructie cu h maxim 2,80 m si latimea maxima de 4 m
in raport cu limita posterioara a parcelei, amplasat pe aceasta limita cu conditia suplimentara ca retragerea
locuintei fata de limita posterioara sa fie de minim 11 m si latimea parcelei sa fie de minim 9 m.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA',I'A DE ALTELE PE ACEIASI PARCELA

Doar pentru Lil - Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu Tnaltimea cladirii
mai fnalte, masuratd la cornisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m. in cazul in care
Tncaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 10 m.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile publice. Pe o
parcela se prevede un singur acces pietonal si un singur acces carosabil (indiferent daca este una sau doua
unitati locative pe parcela respectivd). Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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 sau manufacturiere:
a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 150 mp;
b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 150 mp.
Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.
Functiuni de turism minimum doua locuri 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.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de Tnhaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane cu urmatoarele configuratii:
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a) parter + etaj + mansarda/nivel retras;

b) 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 Tnaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii:

a) (S)+P+1+M;

b) (S)+P+1+R;

c) D+P+M;

d) D+P+R
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).
in&ltimea maxima admisa a clddirilor, mdsuratd la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel maiinalt, nu va depasi 8 m.
in&ltimea maxima admis3 a clddirilor, m&suratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul
cel maiinalt, nu va depasi 12 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

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

Raportul plin-gol sa nu depdseasca 50% din suprafata fatadei, fiecare fatada fiind calculata independent,
avand proportii verticale sau patrate . Materialele de finisaj ale nvelitorilor acoperisurilor vor fi — tigla
ceramica sau tabla lisa faltuita (fiind exclusa tabla cutata care imita tigla ceramica) pentru acoperisuri inclinate.
Culoarea tablei lise faltuite va avea o cromatica alb-gri, cuprinsa intre codurile RAL 7023-7047.

Finisajele fatadelor pot fi combinate pe fiecare elevatie numai orizontal, cu finisajul cu greutate specifica mai
mare amplasat sub finisajul mai usor. Pot fi utilizate tencuieli nesigilate (Similipiatra, Terasit, Tencuieli din praf
de piatra) culoare alb sau gri deschis, fatade ventilate din caramida arsa, placaje din piatra naturala, iar pentru
registrul soclului se vor utiliza tencuieli cu agregate expuse (Similipiatra, Terasit/Dolomit, Mozaic), fatade
ventilate din caramida arsa sau placaje din piatra. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se vor utiliza lemnul, aluminiul sau PVC-ul cu
urmatoarele specificatii de culoare: alb sau gri cuprins intre codurile RAL 7023- RAL 7047.

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

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

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

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament
si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice,
telefonice, CATV etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pentru Lil - Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi 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 aliniament (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.
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Pentru Li2 - Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 25% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). 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 aliniament (gradina de fatada), minim 40% 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.

3.K. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire. imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 60 cm si o parte transparenta,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea Tn ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inaltimea maxima a Imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Grilajele metalice se vor vopsi intr-o cromatici
alb sau gri, cuprinsa intre codurile RAL 7023-7047.

Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. iImprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum
2,20 m inaltime 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. Nu se accepta imprejmuiri din fier forjat sau cu decoratii istoriciste.

SECTIUNEA 4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

4.A. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (P.O.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
Pentru Lil
P.O.T. maxim =35%
Pentru Li2
P.O.T. maxim = 45%

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

P.O.T. maxim = 25%.
Aceastd 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 parceld, in inteles urbanistic.

4.B. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (C.UT.)
Locuinte, alte utilizari admise:
Pentru Lil

C.UT maxim=0,9
Pentru Li2

C.UT. maxim=1,1
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. in cazul cladirilor cu mansard3, nivelul (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata
nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber > 1,40 m).
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UTR Lil_a — LOCUINTE INDIVIDUALE
UTR Li1_b — LOCUINTE INDIVIDUALE

SECTIUNEA 1. Caracterul zonei
Zonele sunt caracterizate de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale),
de parcelar omogen si regulat, rezultat al operatiunilor de urbanizare realizate Thainte de 2014.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

UTR Li1_asi UTR Lil_b sunt produsul procesului de urbanizare realizat Thainte de 2014 (anul intrarii in vigoare
al actualului PUG) si prevad reglementari urbanistice similare cu cele stabilite anterior prin PUZ-urile de mici
dimensiuni realizate si care au creat deja efecte.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA. ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,, Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica: Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in PUZ Masterplan Sopor (a se vedea plansa ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referinta”).

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

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

SECTIUNEA 2. Utilizare functionala
Se va aplica lista utilizarilor/activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 din
P.U.G. aflat in vigoare.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si
pietonale, amenajari exterioare, piscine. Locuinte semicolective (familiale) cu maximum doua unitati locative
pe parcela (unitati locative suprapuse sau alipite).

Alternativ, pe o parcela se pot amplasa doua locuinte individuale in regim izolat (doar pentru Lil), daca parcela
are cel putin 900 mp, caz in care se va elabora P.U.D.

2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca Tn 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 din RLU aferent P.U.G. Municipiu Cluj-
Napoca, 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 ;
¢) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;
d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor 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.
Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 din RLU aferent P.U.G. Municipiu Cluj-Napoca,
prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:
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a) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor 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;

c) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

2.C. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul A) si punctul B). Aceasta reglementare are
caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ.

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

SECTIUNEA 3. Conditii de amplasare, echipare si 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.

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sa aiba front la strada;

b) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

d) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 400 m;
Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate. in cazul in care nu se respectd una din conditiile de mai sus se va
elabora PUD pentru parcela respectiva.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Retragerea fata de aliniament se va realiza conform regulii impuse de aliniamentul cladirilor existente.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

a) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta minima de 3 m.

b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta echivalenta inaltimii cladirii la cornisa
sau de minim de 6m;

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

d) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fatd de limitele posterioare ale parcelei.

e) toate constructiile de pe parcela in inteles urban se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului cu
adancimea de 20 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii

/ pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror suprafata insumata va fi de maximum 20 mp.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEIASI PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu inaltimea cladirii mai inalte,
masuratd la cornisa sau atic Th punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin decat 6 m. in cazul in care incdperi
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principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta minima va
fide 10 m.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile publice. Pe o
parcela se prevede un singur acces pietonal si un singur acces carosabil (indiferent daca este una sau doua
unitati locative pe parcela respectiva). Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
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 sau manufacturiere:
a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 150 mp;
b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 150 mp.
Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.
Functiuni de turism minimum doua locuri de parcare.
Institutii de educatie / Tnvatdamant - crese, gradinite, scoli publice si private - parcaje pentru personal:
minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doua.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de Tnaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane cu urmatoarele configuratii:

c) parter + etaj + mansarda/nivel retras;

d) 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 Tnaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii:

e) (S)+P+1+M;

f) (S) +P+1+R;

g) D+P+M;

h) D+P+R
(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).
Tndltimea maxima admis3 a clddirilor, mésuratd la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel mai nalt, nu va depdsi 8 m.
Tndltimea maxima admisa a clddirilor, mésuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul
cel mai inalt, nu va depdsi 12 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

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

Raportul plin-gol sa nu depaseasca 50% din suprafata fatadei, fiecare fatada fiind calculata independent,
avand proportii verticale sau patrate . Materialele de finisaj ale acoperisurilor vor fi —tigld ceramica sau tabla
lisa faltuita (fiind exclusa tabla cutata care imita tigla ceramica) pentru acoperisuri inclinate.

Finisajele fatadelor pot fi combinate pe fiecare elevatie numai orizontal, cu finisajul mai greu sub cel mai usor,
pot fi utilizate tencuieli nesigilate (Similipiatra, Terasit, Tencuieli din praf de piatra), fatade ventilate din

18/73



caramida, placaje din piatr3, iar pentru registrul soclului se vor utiliza tencuieli cu agregate expuse (Similipiatra,
Terasit/Dolomit, Mozaic), fatade ventilate din cdramidd sau placaje din piatrd. Culorile vor fi pastelate,
deschise, apropiate de cele naturale, specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se vor utiliza lemnul, aluminiu sau PVC cu
urmatoarele specificatii de culoare: alb sau gri cuprins intre codurile RAL 7023- RAL 7047.

Serviciile profesionale ale ocupantilor vor fi marcate prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de
30x50 cm. Acestea vor fi amplasate numai la limita sau Tn afara domeniului public.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament
si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice,
telefonice, CATV etc). Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual
integrat Tn Tmprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din suprafata totala
si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracdminte de orice tip sunt
cuprinse n categoria spatiilor libere. Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile retrase
de la aliniament (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.

3.K. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire. imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 60 cm si o parte transparenta,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.

Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20
m indltime si vor fi de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor deschide
spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

SECTIUNEA 4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

4.A. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL 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 parceld, in inteles urbanistic.

4.B. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (C.UT.)
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 clddirilor cu mansard3, nivelul (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata
nivelului curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber > 1,40 m).
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UTR Lcm1 - LOCUINTE COLECTIVE MICI IZOLATE
UTR Lcm2 - LOCUINTE COLECTIVE MICI REGIM INCHIS
UTR LcmC - LOCUINTE COLECTIVE MICI REGIM INCHIS Sl PARTER COMERCIAL

SECTIUNEA 1. Caracterul zonei
Zona va fi caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale), de
parcelar omogen si regulat, rezultat al operatiunii de urbanizare aferenta PUZ Masterplan.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

UTR Lcmil, Lecm2 si LemC sunt produsul procesului de urbanizare propus prin PUZ Masterplan Sopor si se
configureaza in urma reparcelarii terenurilor agricole existente si dispunerea de noi spatii publice de tip strada
si/sau zona verde publica in vederea obtinerii unui tesut urban nou.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA. ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,, Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica: Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in PUZ Masterplan Sopor (a se vedea plansa ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referinta”).

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

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

SECTIUNEA 2. Utilizare functionala
Se va aplica lista utilizarilor/activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 din
P.U.G. aflat in vigoare.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale),

locuinte colective mici cu maximum sase unitati locative pe parcela (unitati locative suprapuse si/sau alipite)
si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare,
piscine.

Pentru LcmC — parterul va cuprinde servicii cu acces public (servicii de proximitate), exclus locuire de orice
tipologie.

2.B. 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 din RLU aferent P.U.G. Municipiu Cluj-
Napoca, 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 ;

¢) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor 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.
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Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate de proprietari
/ ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele conditii:

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

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor 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;

c) pe parcela sa nu existe alte functiuni.

2.C. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul A) si punctul B). Aceasta reglementare are
caracter definitiv 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.

SECTIUNEA 3. Conditii de amplasare, echipare si 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.

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Pentru Lcm1 - 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 18 m;

c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strad3;

d) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 500 m;
Avand in vedere ca urbanizarea zonei constad in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, n cazul in care nu este indeplinita una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este consideratd neconstruibila.
Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.
Pentru Lcm2 si LemC - 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 egalda cu 12 m;

c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strad3;

d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350 m;
Avand n vedere ca urbanizarea zonei constd in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, in cazul in care nu este indeplinita una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este considerata neconstruibila.

Numarul de unitati locative raportate la suprafata parcelei (UL = Unitati Locative).

4 UL — Suprafata minima de parcela = 600 mp
6 UL — Suprafata minima de parceld = 700 mp
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3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Retragerea fata de aliniament va fi de 6 m.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pentru Lcm1

a) cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu h/2 (h este inaltimea la cornisa masurata
de la cota terenului natural) dar nu mai putin de 4,5 m.

b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima de 9 m;

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

e) Constructiile cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gradina etc), vor avea suprafata insumata de maximum 20 mp.

Pentru Lcm2 si LemmC

a) cladirile se vor amplasa in regim insiruit cu maxim 4 unitati locative insiruite. La invecinarea cu alte unitati
teritoriale de referinta alaturate fata de spatiul strazii sau la grupuri de cate 4 unitati amplasate pe parcele
individuale cladirile se vor retrage cu minim 4,5 m fata de limita parcelelor respective;

b) cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distantd minima de 9 m;

c) toate constructiile cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite
pentru unelte de gradina etc)vor avea suprafata insumata de maximum 20 mp.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEIASI PARCELA

Doar pentru Lcm1 - Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu naltimea
cladirii mai Tnalte, m&surat la cornisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m. in cazul in
care incaperi principale (camere de zi, dormitoare) sunt orientate spre spatiul dintre cele doua cladiri, distanta
minima va fi de 10 m.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca existd acces direct la drumurile publice. Pe o
parcela se prevede un singur acces pietonal si un singur acces carosabil (indiferent de numarul de unitati
locative pe parcela respectiva). Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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

Pentru cdile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
Necesarul de parcaje:
Locuinte individuale (unifamiliale) sau colective mici (familiale), inclusiv in cazul in care ocupantii desfasoara
activitati liberale sau manufacturiere:
a) minimum un loc de parcare pentru o unitate locativa cu AU de maxim 100 mp;
Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.
Functiuni de turism minimum doua locuri de parcare.
Institutii de educatie / nvatamant - crese, gradinite, scoli publice si private - parcaje pentru personal:
minimum un loc de parcare la 5 persoane, dar nu mai putin de doua.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de Tnaltime maxim admis este de patru niveluri supraterane cu urmatoarele configuratii:
e) parter + etaj 1 + etaj 2 + mansarda/nivel retras;
f) demisol + parter + etaj 1 + 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 Thaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii:
i) (S)+P+2+M;
j)  (S) +P+2+R;
k) D+P+1+M;
) D+P+1+R
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(semnificatiile prescurtarilor: S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).

Tnéltimea maxima admisa a clddirilor, m3surati la cornisa superioard sau la aticul ultimului nivel neretras, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 11 m.

Tn&ltimea maxima admis3 a clddirilor, mdsurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul
cel maiinalt, nu va depasi 14 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si constante ce nu vor
depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban, orizontale la toate fatadele, exceptdnd zona de calcan.
Nu se vor utiliza frontoane

Raportul plin-gol sa nu depaseasca 50% din suprafata fatadei, fiecare fatada fiind calculata independent,
avand proportii verticale sau patrate. Materialele de finisaj ale Tnvelitorilor acoperisurilor vor fi — tigla
ceramica sau tabla lisa faltuita (fiind exclusa tabla cutata care imita tigla ceramica) pentru acoperisuri inclinate.
Culoarea tablei lise faltuite va avea o cromatica alb-gri, cuprinsa intre codurile RAL 7023-7047.

Finisajele fatadelor pot fi combinate pe fiecare elevatie numai orizontal, cu finisajul cu greutate specifica mai
mare amplasat sub finisajul mai usor. Pot fi utilizate tencuieli nesigilate (Similipiatra, Terasit, Tencuieli din praf
de piatra) culoare alb sau gri deschis, fatade ventilate din caramida arsa, placaje din piatra natural3, iar pentru
registrul soclului se vor utiliza tencuieli cu agregate expuse (Similipiatra, Terasit/Dolomit, Mozaic), fatade
ventilate din caramida arsa sau placaje din piatra. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se vor utiliza lemnul, aluminiul sau PVC-ul cu
urmatoarele specificatii de culoare: alb sau gri cuprins intre codurile RAL 7023- RAL 7047.

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

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament
si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice,
telefonice, CATV etc). 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.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pentru Lcm1 - Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 35% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). 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 aliniament (gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Pentru Lcm2 - Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 25% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). 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 aliniament (gradina de fatada), minim 40% 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.
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3.K. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire. imprejmuirile
orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 60 cm si o parte transparenta,
realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea
vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Grilajele metalice se vor vopsi intr-o cromatic
alb sau gri, cuprinsa intre codurile RAL 7023-7047.

Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum
2,20 m inaltime si vor fi de tip transparent sau opac. Portile imprejmuirilor situate Tn aliniament se vor
deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor
aflate pe parceld. Nu se accepta imprejmuiri din fier forjat sau cu decoratii istoriciste.

SECTIUNEA 4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

4.A. PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (P.O.T.)
Locuinte, alte utilizari admise:
Pentru Lcml
P.O.T. maxim = 35%
Pentru Lcm2 si LemC
P.O.T. maxim = 45%

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 parceld, in inteles urbanistic.

4.B. COEFICIENTUL MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (C.UT.)
Locuinte, alte utilizari admise:
Pentru Lcml
C.UT maxim=1.2
Pentru Lcm2 si LemmC
C.UT maxim=1,6

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

C.UT. maxim=0,5.
Aceastd 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 cladirilor cu mansarda, nivelul (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului
curent (se va lua in calcul numai portiunea cu h liber =2 1,40 m).
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Lcmil
Locuinte colective mici izolate D/S + P+2 + M/R
(vila urbana 3-6 apartamente)
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Fig. 4. Schema volumetrica de organizare a parcelarului din UTR Lcm1
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Lecm2
Locuinte colective mici front continuu S+ P+2 +M/R
(vila urbana 3-6 apartamente)
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Fig. 5. Schema volumetrica de organizare a parcelarului din UTR Lcm?2
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Locuinte colective mici front continuu S+ P+2 +M/R
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Fig. 6. Schema volumetrica de organizare a parcelarului din UTR Lcmc
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Fig. 7. Plan de organizare a unei insule urbane care contine diferite UTR uri (fragment extras din UV1a)

Fig. 7. Plan si schema volumetrica de organizare a unei insule urbane care contine diferite UTR uri (fragment extras din
UV1ia)
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UTR Lcl — LOCUINTE COLECTIVE REGIM INCHIS (P+3)
UTR Lc1C - LOCUINTE COLECTIVE REGIM INCHIS (P+3) CU PARTER COMERCIAL

SECTIUNEA 1. Caracterul zonei

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate medie, de parcelar omogen si regulat, rezultat
al operatiunii de urbanizare aferenta PUZ Masterplan Sopor. Dispunerea tipologiei de locuire aferente acestui
UTR s-a facut in raport cu propunerea de urbanizare cu implicatii asupra sustinerii unei imagini particulare
fata de domeniului public.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

UTR Lcl si UTR LclC sunt produsul procesului de urbanizare propus prin PUZ Masterplan Sopor si se
configureaza in urma reparcelarii terenurilor agricole existente si dispunerea de noi spatii publice de tip strada
si/sau zona verde publica in vederea obtinerii unui tesut urban nou.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA. ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,, Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica: Pentru trama stradald pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in PUZ Masterplan Sopor (a se vedea plansa ,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referinta”).

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

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

SECTIUNEA 2. Utilizare functionala
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU aferent PUG Municipiul Cluj-Napoca aflat in vigoare.

2.A. UTILIZARI ADMISE
Locuinte colective (Lc1) si locuinte colective cu parter comercial (functiuni tertiare — comert alimentar si
nealimentar, servicii de interes si cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii
medicale ambulatorii, alimentatie publica, spatii pentru educatie) (Lc1C).

Modul de organizare/structurare a zonei parterului activ:

a)atat accesul publicului, cit si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea deseurilor etc)

sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor;
b) sad nu afecteze n nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate exclusiv
rezidentilor — sa nu existe accese inspre aceste spatii;

2.B. 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.

Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public, servicii profesionale,
servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie publica, spatii pentru educatie (la parterul
cladirilor pentru UTR Lc1C).
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Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

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

b) sa aiba acces public limitat (ocazional);

c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3;

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

2.C. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice naturd, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente.

Constructii provizorii de orice natura.

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

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Aceasta reglementare are caracter definitiv 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.

SECTIUNEA 3. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

3.A. 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 egald cu 12 m;

(c) adancimea sa fie mai mare sau egala cu 21 m;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egald cu 260 mp;

Avand in vedere ca urbanizarea zonei constad in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, in cazul in care nu este indeplinitd una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este consideratd neconstruibila.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.

Cladirile de locuit vor avea adancimea tronsonului paralel cu strada de maxim 12.5 m.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniamentul spatiului public cu regim inchis conform Plansei de reglementari
urbanistice — unitati teritoriale de referinta sau cu o retragere de 3 m fata de aliniament in zonele indicate
conform aceleiasi planse.

Pentru UTR Lc1C, la nivelul parterului se vor realiza retrageri de minim 1,5 m si de maxim 2,5 m din aliniament
sub forma de consola sau portic.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

De regula imobilele se vor amplasa in sistem inchis (front continuu).

Tn cazul unei discontinuitati in frontul cvartalului se va dispune realizarea continuitatii parterului prin mijloace
arhitecturale: prelungirea registrului parterului sub forma de imprejmuire cu accesibilitate controlata catre
domeniul privat corespunzator interiorului cvartalului; se va acorda o atentie deosebitda modului in care se
configureaza imaginea catre domeniul public.

n cazul discontinuititii, aceasta va fi de minim 10 m, evitdndu-se ca eventualele ferestre ale camerele de
locuit sa fie dispuse fata in fata.
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Retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi inaltimea la cornisa a cladirii sau minim 10 m.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

(a) inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 20 m
in cazul n care cel putin una dintre acestea are orientate spre zona de invecinare camere de locuit;

(b) jumatate din indltimea cladirii mai Thalte, masurata la cornisa sau atic Tn punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 10 m in cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate spre zona de invecinare camere de
locuit.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a regulii de
retragere mentionate mai sus.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
in mod direct. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parcela
va dispune de un singur acces carosabil, cu Iatimea de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va
face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru
amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate, dispuse la subsolul
/ demisolul / parterul clddirilor. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv
vor pastra o distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.
Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile din spatele cladirilor de locuit, in afara fasiei
de teren adiacente aliniamentului/alinierii, destinate amplasarii constructiilor.
Necesarul de parcaje:

Locuinte:

—un loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mica de 100 mp;

—doua locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mare de 100 mp.

Alte functiuni: — conform Anexei 2 din RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca, atunci cand se prevad
functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile se vor inscrie intr-o indltime maxim3 la cornisd de 18 m, masurata de la nivelul trotuarului. in plus se
vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

Tn3ltimea maxim3 la cornisd nu va depdsi 14 m, masuratd de la nivelul trotuarului, iar iniltimea total3
(maxima) nu va depdsi 18 m, respectiv un regim de inaltime de (1-2S)+P+3+M/R. Ultimul nivel admis va avea
o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m sau mansarda.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural.

Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa. Se admit acoperiri cu sarpante (mansarde) la regimuri de Thaltime de
maximum P+2+M. In acest caz, invelitorile vor fi din tigld ceramic3 in culori naturale sau tabld de cupru, sau
zinc natur, sau faltuita vopsita intr-o o cromatica alb-gri, cuprinsa intre codurile RAL 7023-7047.

Raportul plin-gol sa nu depaseasca 50% din suprafata fatadei avand proportii verticale sau patrate.
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Finisajele fatadelor pot fi combinate pe fiecare elevatie numai orizontal, cu finisajul cu greutate specifica mai
mare amplasat sub finisajul mai usor. Pot fi utilizate tencuieli nesigilate (Similipiatra, Terasit, Tencuieli din praf
de piatra) culoare alb sau gri deschis, fatade ventilate din caramida arsa, placaje din piatra natural3, iar pentru
registrul soclului se vor utiliza tencuieli cu agregate expuse (Similipiatra, Terasit/Dolomit, Mozaic), fatade
ventilate din caramida arsa sau placaje din piatra. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se vor utiliza lemnul, aluminiul sau PVC-ul cu
urmatoarele specificatii de culoare: alb sau gri cuprins intre codurile RAL 7023- RAL 7047.

Pe cladirile de locuit existente, in zona intrarilor, serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate
prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda in mod obligatoriu la retelele edilitare — electrice, apa, canalizare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre caile de circulatie carosabila sau pietonala.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.

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

Cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

Alternativ, se pot organiza puncte de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, care se vor
organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata
cladire deservita va fi de maximum 75 m.

Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

3.). SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidential in cazul in care terenul nu e parcelat, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minimum 30% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

n interiorul cvartalelor/intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea de spatii
verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc.

Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la
nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate.

3.K. TMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea.

n cazul in care este discontinuititi in frontul continuu al cvartalului se va dispune o imprejmuire structurata
articulat cu registrul parterului cladirii de pe parcela respectiva.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural
al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela. Nu se accepta imprejmuiri din fier forjat
sau cu decoratii istoriciste.

SECTIUNEA 4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

4.A. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Parcele curente - P.O.T. maxim = 50%
Parcele de colt — P.O.T. maxim =70 %

4.B. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.UT.)

Parcele curente — C.U.T. maxim = 2,3
Parcele de colt — C.U.T. maxim = 3,2
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UTR Lc2 — LOCUINTE COLECTIVE (P+4) CU PARTER COMERCIAL
UTR Lc3 — LOCUINTE COLECTIVE (P+6) CU PARTER COMERCIAL

SECTIUNEA 1. Caracterul zonei

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate medie, de parcelar omogen si regulat, rezultat
al operatiunii de urbanizare aferenta PUZ Masterplan Sopor. Dispunerea tipologiei de locuire aferente acestui
UTR s-a facut in raport cu propunerea de urbanizare si cu marcarea in spatiu urban a elementelor domeniului
public cu caracteristici si identitati particulare la nivelul unitatilor de vecinatate propuse: scuar mineral si
spatiu verde public de diverse tipologii. Aceste tipologii (locuire P+4 cu parter comercial) au rolul de a marca
si de a crea accente verticale aferente domeniului public conturat.

SECTIUNEA 2. Utilizare functionala
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU aferent PUG Municipiul Cluj-Napoca aflat in vigoare.

2.A. UTILIZARI ADMISE
Locuinte colective cu parter comercial (functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes
si cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie
publica).

Modul de organizare/structurare a zonei parterului activ:

c) atat accesul publicului, cat si accesele de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea deseurilor etc)

sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesele locuintelor;
d) sa nu afecteze n nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate exclusiv
rezidentilor — sa nu existe accese inspre aceste spatii;

S_P — Subzona destinata constructiilor pentru parcaje colective de cartier — cladiri pentru parcaje/garaje
colective sub si supraterane, pe unul sau mai multe niveluri, cu serviciile aferente.
2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Instalatii exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in functionare acestea
sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Functiuni tertiare — comert alimentar si nealimentar, servicii de interes si cu acces public, servicii profesionale,
servicii manufacturiere, servicii medicale ambulatorii, alimentatie publica.
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

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

b) sa aiba acces public limitat (ocazional);

c) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizual3;

d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei.
3.C. UTILIZARI INTERZISE
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat.
Depozitare en gros.
Depozitare de materiale refolosibile.
Comert en gros.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
Garaje individuale n cladiri provizorii sau permanente independente.
Constructii provizorii de orice natura.
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ.
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Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

3.A. 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 de mai mare sau egald cu 21 m;

(c) adancimea sa fie de mai mare sau egala cu 21 m;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 600 mp;

Avand in vedere ca urbanizarea zonei consta in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, in cazul in care nu este indeplinitd una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este considerata neconstruibila.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.

Cladirile de locuit vor avea adancimea tronsonului paralel cu strada de maxim 14 m.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniamentul spatiului public cu regim inchis.

La nivelul parterului se vor realiza retrageri de minim 1,5 m si de maxim 2,5 m din aliniament sub forma de
consola sau portic.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

De regula imobilele se vor amplasa in sistem Tnchis (front continuu).

Tn cazul unei discontinuitati in frontul cvartalului se va dispune realizarea continuitatii parterului prin mijloace
arhitecturale: prelungirea registrului parterului sub forma de imprejmuire cu accesibilitate controlata catre
domeniul privat corespunzator interiorului cvartalului; se va acorda o atentie deosebita modului in care se
configureaza imaginea catre domeniul public.

n cazul discontinuitatii, aceasta va fi de minim 10 m, evitdndu-se ca eventualele ferestre ale camerele de
locuit sa fie dispuse fata in fata.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA',I'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

(a) inaltimea cladirii mai Tnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai putin de 20 m
in cazul in care cel putin una dintre acestea are orientate spre zona de invecinare camere de locuit;

(b) jumatate din Tnadltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai nalt, dar nu mai
putin de 10 m in cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate spre zona de invecinare camere de
locuit.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisd sau atic intermediar a regulii de
retragere mentionate mai sus.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
in mod direct. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parcela
va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va
face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru
amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

36/73



3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va realiza Tn proportie minima de 75% in spatii specializate, dispuse la subsolul
/ demisolul / parterul cladirilor. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv
vor pastra o distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.
Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile din spatele cladirilor de locuit, in afara fasiei
de teren adiacente aliniamentului/alinierii, destinate amplasarii constructiilor.
Necesarul de parcaje:

Locuinte:

—un loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mica de 100 mp;

— doua locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mare de 100 mp.

Alte functiuni: — conform Anexei 2 din RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca, atunci cand se prevad
functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Pentru UTR Lc2 - se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

Tn&ltimea maxima la cornisd nu va depasi 18 m, masuratd de la nivelul trotuarului, iar indltimea totald (maxim3)
nu va depasi 22 m, respectiv un regim de indltime de (1-3S)+P+4+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere
fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Pentru UTR Lc3 - se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

Tn&ltimea maxim4 la cornisd nu va dep&si 24 m, masurata de la nivelul trotuarului, iar indltimea totala (maxim4)
nu va depasi 28 m, respectiv un regim de naltime de (1-35)+P+6+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere
fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Pentru UTR Lc3_a - se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

Tn&ltimea maxim4 la cornisd nu va dep&si 24 m, masurata de la nivelul trotuarului, iar indltimea totala (maxim4)
nu va depasi 26 m, respectiv un regim de naltime de (1-35)+P+6+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere
fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural. Acoperisurile vor fi de tip terasa.

Raportul plin-gol sa nu depaseasca 50% din suprafata fatadei avand proportii verticale sau patrate.

Finisajele fatadelor pot fi combinate pe fiecare elevatie numai orizontal, cu finisajul cu greutate specifica mai
mare amplasat sub finisajul mai usor. Pot fi utilizate tencuieli nesigilate (Similipiatra, Terasit, Tencuieli din praf
de piatra) culoare alb sau gri deschis, fatade ventilate din caramida arsa, placaje din piatra natural3, iar pentru
registrul soclului se vor utiliza tencuieli cu agregate expuse (Similipiatra, Terasit/Dolomit, Mozaic), fatade
ventilate din caramida arsa sau placaje din piatra. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se vor utiliza lemnul, aluminiul sau PVC-ul cu
urmatoarele specificatii de culoare: alb sau gri cuprins intre codurile RAL 7023- RAL 7047.

Pe cladirile de locuit existente, in zona intrarilor, serviciile profesionale ale ocupantilor vor putea fi marcate
prin placi metalice gravate cu dimensiunea maxima de 30x50 cm.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda in mod obligatoriu la retelele edilitare — electrice, apa, canalizare.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre cadile de circulatie carosabila sau pietonala.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
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Cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

Alternativ, se pot organiza puncte de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, care se vor
organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata
cladire deservita va fi de maximum 75 m.

Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidential in cazul in care terenul nu e parcelat, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

in interiorul cvartalelor/intre clddirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea de spatii
verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc.

Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la
nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate.

3.K. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea.

n cazul in care este discontinuititi in frontul continuu al cvartalului se va dispune o imprejmuire structurat
articulat cu registrul parterului cladirii de pe parcela respectiva.

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

SECTIUNEA 4. Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului

4.A. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 60%

4.B. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.UT.)

Pentru UTR Lc2 - C.U.T. maxim = 3.3
Pentru UTR Lc3 - C.U.T. maxim = 4.0
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UTR M1 - ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR SI LOCUIRE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona cu functiuni mixte de tip subcentral cu parcelar omogen si regulat, rezultat al operatiunii de urbanizare
aferenta PUZ Masterplan Sopor

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei
1 la prezentul Regulament.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Structurd functionalda mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de sanatate, de turism. Spatiile de locuit vor putea fi
amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie. Parterele spre spatiile publice
vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

Volumetria cladirilor va fi organizata in 2 segmente pe verticala:

Primul segment cu structura functionalda mixta incluzand activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de sanatate, de turism — primele 3-4 niveluri (maxim
P+3);

Al doilea segment cu structura functionala doar locuire si spatii cazare turism.

2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru servicii publice/de interes public se admite accesul din gang sau pe parceld, din curtea imobilului.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului public.

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.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni);

b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa implice o
conversie functionalda — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

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

(b) sa aiba acces public limitat (ocazional)

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

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

2.C. UTILIZARI INTERZISE

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en detail in cladiri independente, mall;

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;
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Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public;
Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual

Constructii provizorii de orice natura.

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

Reparatia capital3, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop
a cladirilor provizorii sau parazitare;

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

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sa aiba front la stradg;

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egalad cu 21m

¢) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 600 mp;

Avand in vedere ca urbanizarea zonei consta in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, in cazul in care nu este indeplinita una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este considerata neconstruibila.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniamentul spatiului public cu regim inchis.

La nivelul parterului se vor realiza retrageri de minim 1,5 m si de maxim 2,5 m din aliniament sub forma de
consold sau portic.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FA',I'A DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

De reguld imobilele se vor amplasa in sistem inchis (front continuu).

Tn cazul unei discontinuitéti in frontul cvartalului se va dispune realizarea continuitatii parterului prin mijloace
arhitecturale: prelungirea registrului parterului sub forma de imprejmuire cu accesibilitate controlata catre
domeniul privat corespunzator interiorului cvartalului; se va acorda o atentie deosebita modului in care se
configureaza imaginea catre domeniul public.

n cazul discontinuitétii, aceasta va fi de minim 10 m, evitdndu-se ca eventualele ferestre ale camerele de
locuit sa fie dispuse fata in fata.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

(a) inaltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 20 m
n cazul n care cel putin una dintre acestea are orientate spre zona de invecinare camere de locuit;

(b) jumatate din indltimea cladirii mai Tnhalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 10 m n cazul in care nici una dintre acestea nu are orientate spre zona de invecinare camere de
locuit.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a regulii de
retragere mentionate mai sus.
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3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
in mod direct. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O parcela
va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m. Orice acces la drumurile publice se va
face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora. Pentru
amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor
permeabile.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate, dispuse la subsolul
/ demisolul / parterul clddirilor. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv
vor pastra o distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.
Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile din spatele cladirilor de locuit, in afara fasiei
de teren adiacente aliniamentului/alinierii, destinate amplasarii constructiilor.
Necesarul de parcaje:

Locuinte:

—un loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mica de 100 mp;

— doua locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila mai mare de 100 mp.

Alte functiuni: — conform Anexei 2 din RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca, atunci cand se prevad
functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea
numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile multifunctionale aferente UTR M1 vor fi organizate volumetric in 2 segmente distribuite pe verticala
dupa cum urmeaza:

Primul segment cu functiunile mentionate la Sectiunea 2. Utilizari functionale exclus locuire; cu inaltimea
maxima la cornisa de 18 m, masurata de la nivelul trotuarului, respectiv un regim de tnaltime de (1-35)+P+3;
Urmatorul segment cu functiunea de locuire colectiva etajele 4, 5, 6, 7, 8 (maxim 5 niveluri) si eventual 1 etaj
retras care nu vor depdsi Thaltimea maxima la cornisa de 31 m si inaltimea maxima a cladirii de 35 m.
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

Pentru M1_a indltimea maxima a cladirii va fi de 29 m.

Pentru M1_b inaltimea maxima a cladirii va fi de 30 m.

Pentru M1_c indltimea maxima a cladirii va fi de 35 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specificd programului arhitectural.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda Tn mod obligatoriu la retelele edilitare — electrice, apa, canalizare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre cdile de circulatie carosabila sau pietonala.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri.

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

Cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.
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Alternativ, se pot organiza puncte de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, care se vor
organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata
cladire deservita va fi de maximum 75 m.

Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidential in cazul in care terenul nu e parcelat, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minimum 10% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

in interiorul cvartalelor/intre clddirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea de spatii
verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc.

Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la
nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate.

3.K. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea.

n cazul in care este discontinuititi in frontul continuu al cvartalului se va dispune o imprejmuire structurata
articulat cu registrul parterului cladirii de pe parcela respectiva.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural
al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela. Nu se accepta imprejmuiri din fier forjat
sau cu decoratii istoriciste.

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

4.A. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. 1 maxim = 70% - pentru primul segment cu functiuni diferite de locuire;
P.O.T. 2 maxim = 20% - pentru al doilea segment cu functiunea de locuire colectiva.

4.B. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim=4.0

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de servitutea
de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru
servitute de utilitate publicd, iar suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. va fi cea rdmasa in
proprietate privata, fara suprafata dezmembrata pentru servitute. Alternativ, la cererea proprietarilor,
suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica,
caz in care suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totald a parcelei initiale + 0,5 x
suprafata trecuta in proprietate publica.
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UTR M2 - ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE CU CARACTER TERTIAR

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona cu functiuni mixte de tip subcentral cu parcelar omogen si regulat, rezultat al operatiunii de urbanizare
aferenta PUZ Masterplan Sopor

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei
1 la prezentul Regulament.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Structura functionald mixta incluzand activitati administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, tertiare, culturale, de sanatate, de turism.

Parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

Volumetria cladirilor va fi organizata in 2 segmente pe verticala:

Primul segment cu structurd functionala mixta incluzand activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de sanatate, de turism — primele 3-4 niveluri (maxim P+3)
cu P.O.T. 70%;

Al doilea segment cu structura functionald mixta incluzand activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de sanatate, de turism — nivelurile superioare, cu P.O.T.
30%;

2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Pentru servicii publice/de interes public se admite accesul din gang sau pe parceld, din curtea imobilului.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului public.

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.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate n interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni);

b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

2.C. UTILIZARI INTERZISE

Locuirea de orice tip.

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Comert en detail in cladiri independente, mall;

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public;
Constructii provizorii de orice natura.

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

Reparatia capital3, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop
a cladirilor provizorii sau parazitare;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;
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Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

a) sa aiba front la strad3;

b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 21m

c) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada;

d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 600 mp;

Avand in vedere ca urbanizarea zonei consta in organizarea in zona reglementata de noi parcele urbane in
locul celor agricole, in cazul in care nu este indeplinita una sau mai multe din conditiile de mai sus (a, b, c, d)
parcela este considerata neconstruibila.

Se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte conditiile mai sus mentionate.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniamentul spatiului public cu regim inchis.

La nivelul parterului se vor realiza retrageri de minim 1,5 m si de maxim 2,5 m din aliniament sub forma de
consola sau portic.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

De regula imobilele se vor amplasa in sistem inchis (front continuu).

n cazul unei discontinuitati in frontul cvartalului se va dispune realizarea continuitatii parterului prin mijloace
arhitecturale: prelungirea registrului parterului sub forma de Timprejmuire cu accesibilitate controlata catre
domeniul privat corespunzator interiorului cvartalului; se va acorda o atentie deosebita modului in care se
configureaza imaginea catre domeniul public.

n cazul discontinuitétii, aceasta va fi de minim 10 m, evitdndu-se ca eventualele ferestre ale camerele de
locuit sa fie dispuse fata in fata.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA',I'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu:

(a) indltimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 20
m;

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile publice,
in mod direct. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. Orice
acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora. Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate, dispuse la subsolul
/ demisolul / parterul cladirilor. Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare.

Alte functiuni: — conform Anexei 2 din RLU PUG Municipiul Cluj-Napoca, atunci cand se prevad functiuni
diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului
de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.
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3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile multifunctionale aferente UTR M2 vor fi organizate volumetric in 2 segmente distribuite pe verticala
dupa cum urmeaza:

Primul segment cu functiunile mentionate la Sectiunea 2. Utilizari functionale cu indltimea maxima la cornisa
de 18 m, masurata de la nivelul trotuarului, respectiv un regim de inaltime de (1-35)+P+3;

Urmatorul segment cu functiunile mentionate la Sectiunea 2. Utilizari functionale etajele 4, 5, 6, 7 (maxim 4
niveluri) si eventual 1 etaj retras care nu vor depasi inaltimea maxima la cornisa de 31 m si Tnaltimea maxima
a cladirii de 35 m.

Pentru M2_a Tnaltimea maxima a cladirii va fide 22 m

Pentru M2_b Tnaltimea maxima a cladirii va fi de 29 m

Pentru M2_c inaltimea maxima a cladirii va fi de 21 m

Pentru M2_d Tnaltimea maxima a cladirii va fi de 26 m

Pentru M2_e inaltimea maxima a cladirii va fi de 35 m

Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra 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.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specificd programului arhitectural.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

in vederea obtinerii Autorizatiei de construire, se va solicita avizul Comisiei de Esteticd Urbana din cadrul
Primariei municipiului Cluj-Napoca.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructiile se vor racorda inh mod obligatoriu la retelele edilitare — electrice, apa, canalizare.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre cdile de circulatie carosabila sau pietonala.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri.

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

Cladirile noi vor dispune de un spatiu (eventual integrat in constructie) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

Alternativ, se pot organiza puncte de colectare a deseurilor comune pentru mai multe cladiri, care se vor
organiza/reorganiza in edicule independente, astfel incat distanta de la acestea pana la cea mai indepartata
cladire deservita va fi de maximum 75 m.

Distanta pana la cea mai apropiata fereastra va fi de minimum 15 m.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele / a teritoriului rezidential in cazul in care terenul nu e parcelat, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minimum 10% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Thalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

n interiorul cvartalelor/intre cladirile de locuit, spatiul neconstruit va fi utilizat pentru amenajarea de spatii
verzi, locuri de joaca pentru copii, spatii pentru sport, odihna etc.

Eventuale parcaje vor fi dispuse (subteran, semiingropat) astfel incat acoperisul acestora sa fie integrat la
nivelul solului pe minimum doua laturi si sa fie destinat folosintelor anterior mentionate.
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3.K. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea.

n cazul in care este discontinuitati in frontul continuu al cvartalului se va dispune o imprejmuire structurata
articulat cu registrul parterului cladirii de pe parcela respectiva.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural
al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela. Nu se accepta imprejmuiri din fier forjat
sau cu decoratii istoriciste.

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

4.A. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. 1 maxim = 70% - pentru primul segment;
P.O.T. 2 maxim = 30% - pentru al doilea segment.

4.B. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim=4.0

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren grevata de servitutea
de utilitate publica (servitute de realiniere etc) si inscrie in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru
servitute de utilitate publicd, iar suprafata de referintd pentru calculul P.OT. va fi cea ramasa in
proprietate privata, fara suprafata dezmembrata pentru servitute. Alternativ, la cererea proprietarilor,
suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica,
caz in care suprafata de referintd pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x
suprafata trecuta in proprietate publica.
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UTR ISE - INSTITUTII PUBLICE $I SERVICII — EDUCATIE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona cu functiuni de educatie, rezultat al operatiunii de urbanizare aferenta PUZ Masterplan Sopor.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
prezentul Regulament.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni de invatamant si cercetare.

2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti / corpuri de cladiri,
cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sa fie
amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii de baza);

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu
perturbe traficul.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara
spatiului public.

2.C. UTILIZARI INTERZISE

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

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

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente, calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
Se vor stabili Tn cadrul unor P.U.D.-uri. cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele destinate acestor functiuni sunt rezultatul procesului de urbanizare conform PUZ Masterplan Sopor
si vor respecta normativele de proiectare NP011-97 (Normativ privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor pentru gradinite de copii) si NP010-97 (Normativ privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor pentru scoli si licee).

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D in functie de contextul urban.

in cazul dispunerii cladirilor in regim deschis, se recomandd ca retragerea fatd de aliniament s§ fie de
minimum 10 m.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit adiacent.
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile Tn care pe acestea nu exista calcane,
cu o distanta minim egala cu jumatate din Tnhaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5 m. Cladirile se vor
retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii, dar cu
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nu mai putin decat 6 m. Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la
orice nivel a relatiilor mentionate.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii mai
inalte, dar nu mai putin decat 4,5 m.

Tn cazul in care inciperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cl&diri, distanta minima va fi de
6 m.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor stabili, dupa caz, prin P.U.D.

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.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 al RLU PUG.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent de
adancimea acesteia.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
in&ltimea cladirilor va fi determinat in functie de context ;
Tn&ltimea maxima la cornisd nu va depasi 18 m si respectiv P+4+R(M).

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si unitar.
Fatadele spre spatiile publice vor fi plane.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit adiacent.
n cazul acoperirii cu sarpante, acestea vor avea forme simple, in doud sau patru ape, cu pante egale si
constante cu inclinatia cuprinsa intre 350 si 600 , functie de contextul local.

Cornisele vor fi de tip urban.

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

Pentru a determina un imagine urbana unitarad se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de finisaj
specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade,
socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

in vederea obtinerii Autorizatiei de construire, se va solicita avizul Comisiei de Esteticd Urband din cadrul
Primariei municipiului Cluj-Napoca.

3.G.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet. Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament
si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri sau cladiri.

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

Fiecare imobil va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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3.H.SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totala
si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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.

3.1. TMPREJMUIRI

Tmprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 60 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea Tn ambele directii
si patrunderea vegetatiei.

indltimea 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 indltime si vor fi de tip opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv.
UTR IsE1 - INSTITUTII DE EDUCATIE - PRIVATE

Se aplica reglementarile de la UTR ISE institutiile functionand 1n regim privat — scoala primara, gimnaziala,
liceu.
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UTR IsS - ZONA DOTARI SPORTIVE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona cu functiuni de sport, rezultat al operatiunii de urbanizare aferenta PUZ Masterplan Sopor.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
prezentul Regulament.

2.A. UTILIZARI ADMISE

Institutii si servicii publice sau de interes public — functiuni de sport (sala de sport).

2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in parti / corpuri de cladiri,
cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m, sau sa fie
amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat functiunii de baza);

(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu
perturbe traficul.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in afara
spatiului public.

2.C. UTILIZARI INTERZISE

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

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

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor.

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

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

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente, calcane, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR
Se vor stabili Tn cadrul unor P.U.D.-uri. cu respectarea prevederilor prezentului regulament.

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele destinate acestor functiuni sunt rezultatul procesului de urbanizare conform PUZ Masterplan Sopor
si vor respecta normativele de proiectare NP065-02 (Normativ privind proiectarea salilor de sport (unitatea
functionala de baza) din punct de vedere al cerintelor Legii 10/1995) si NP006-96 (Normativ privind
proiectarea salilor aglomerate cu vizitatori cerinte utilizatori).

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D in functie de contextul urban.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parcela va fi determinata de contextul generat de cadrul construit adiacent.
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile Tn care pe acestea nu exista calcane,
cu o distanta minim egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4,5 m. Cladirile se vor
retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii, dar cu
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nu mai putin decat 6 m. Sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la
orice nivel a relatiilor mentionate.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din inaltimea cladirii mai
inalte, dar nu mai putin decat 4,5 m.

Tn cazul in care inciperi principale sunt orientate spre spatiul dintre cele doud cl&diri, distanta minima va fi de
6 m.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor stabili, dupa caz, prin P.U.D.

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.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 al RLU PUG.

Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri, indiferent de
adancimea acesteia.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
in&ltimea clddirilor va fi determinat in functie de context ;
Tn&ltimea maxima la cornisé nu va depasi 18 m.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris Tn preambul si peisajului urban.

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 va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi de natura a determina impreuna cu cladirile adiacente un ansamblu coerent si unitar.
Fatadele spre spatiile publice vor fi plane.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau sarpante, functie de nevoile de armonizare cu cadrul construit adiacent.
Cornisele vor fi de tip urban.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativda materialele de finisaj
specifice zonei — tencuieli lise, zidarii din caramida aparenta pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade,
socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale.

Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

in vederea obtinerii Autorizatiei de construire, se va solicita avizul Comisiei de Esteticd Urband din cadrul
Primariei municipiului Cluj-Napoca.

3.G.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet. Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de bransament
si contorizare vor fi integrate in imprejmuiri sau cladiri.

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

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

3.H.SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 10% din suprafata totala
si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

53/73



Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se vor
utiliza materiale traditionale (in general daleje de piatra de tip permeabil).

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.

3.1. TMPREJMUIRI

Tmprejmuirile se vor determina la faza P.U.D.

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

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv

C.U.T. maxim va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv.
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UTR Va - ZONA VERDE — SCUARURI, GRADINI, PARCURI CU ACCES PUBLIC NELIMITAT

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Spatii verzi — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.
Subzone: S_Va - Subzona spatiilor verzi publice aferente arterelor de circulatie situate in zone cu alt caracter.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea acestui tip de spatii se vor elabora P.U.D.-uri specifice.

Teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu sunt acceptate
derogari.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).
Interventiile vor urmari in primul rdnd ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

2.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE N ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,, Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

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

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

3.C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integrata, avand in vedere ca spatiile
verzi sunt o componenta a sistemului si se va desfasura numai pe baza de proiecte complexe de specialitate
ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU PUG.

2.A. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

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

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie public3;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.

Se conserva de regula actualele utilizari, ce pot fi dezvoltate, reorganizate sau modernizate, in conformitate
cu necesitatile actuale.
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2.B. 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. Pot fi luate in considerare conversii functionale,
cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile
cu spatiile / amenajarile / cladirile existente.

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.

2.C. UTILIZARI INTERZISE Orice utilizdri, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucréri
de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se propune o retea de spatii verzi publice conform urbanizarii aferente PUZ Masterplan Sopor.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Este interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza / reglementa in
vecinatatea zonelor de intrare, ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice. Necesarul de parcaje va fi
dimensionat conform Anexei 2 la RLU PUG.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 9 m si respectiv (D)+P+1.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

56/73



Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri sau cladiri.

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

n zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul public si unul
pentru resturi vegetale (compost).

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 60% din suprafata totala a
zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

3.K. IMPREJMUIRI
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. maxim =5 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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 intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau parcului.

C.UT. maxim = 0,1 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se ih mod obligatoriu pe intregul teritoriu al scuarului,
gradinii sau parcului.
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UTR Ve - ZONA VERDE DE PROTECTIE A APELOR SAU CU ROL DE CULOAR ECOLOGIC

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde portiuni ale culoarului Paraului Becas ce include albia minora, amenajarile hidrologice, cele de
maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban etc., precum si fasia de protectie a
cursurilor de apa secundare — paraielor - de pe versanti.

Culoarele aferente cursurilor de apa ofera oportunitatea dezvoltarii unei retele de spatii verzi ce pot include
trasee pietonale si deci crearea unor legaturi avantajoase in structura urbana.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

Aceastd reglementare are caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Pentru orice interventii ce vizeaza amenajarea / reorganizarea acestui tip de spatii se vor elabora in mod
obligatoriu P.U.D.

Cursurile de apa secundare — paraiele - de pe versanti si fasiile de protectie aferente vor face obiectul unui
program de amenajare complexd, ce va urmari conservarea sau redobandirea caracterului cvasinatural al
acestora.

Programul va viza amenajarea hidrotehnica, infiintarea infrastructurii pentru traficul lent pe anumite portiuni
si organizarea spatiilor verzi, intr-un concept peisagistic coerent.

Acolo unde acestea sunt adiacente zonelor de urbanizare, terenul aferent fasiei de protectie va deveni parte
a domeniului public.

Portiunile de teren aflate in prezent in proprietate privata afectate vor trece in proprietate publica.
Interventiile vor urmari, pe langa aspectele tehnice, asigurarea coerentei imaginii urbane, reabilitarea
amenajarilor, a plantatiilor, ameliorarea peisajului si a mediului.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in plansa ,, Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referinta”
siin RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.
Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publica, pe terenurile afectate
de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

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

1.C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Majoritatea spatiilor din aceasta categorie sunt parte a sistemului de spatii publice. Organizarea, reabilitarea
sau modernizarea acestora va fi abordata de o maniera integrata si se va desfasura numai pe baza de proiecte
complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea functionalitatii si imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate
a deplasarilor pietonale / velo si a infrastructurii specifice, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a
parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

Acestea vor obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU PUG.

2.A. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;
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(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;
(e) lucrari si amenajari hidrotehnice.

2.B. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa fie amplasate Tn subteran sau astfel incat sa
aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se mentine reteaua de spatii verzi publice conform urbanizarii aferente PUZ Masterplan Sopor.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Nu e cazul.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Nu e cazul.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu e cazul.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Sunt admise, pe baza unui P.U.D., modificari ale organizarii spatiale in scopul integrarii acesteia in sistemul
general urban al traseelor pietonale si velo.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice — agregate
compactate, pavaje din piatrd naturala etc.

Este admisibila folosirea de Tmbracaminti asfaltice, cu tratamente superficiale din agregate de balastiera,
asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.
Acestea se vor organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Nu e cazul.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu e cazul.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

3.). SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se conserva, de reguld, actuala structura a spatiilor verzi, a sistemului de alei si platforme.

Interventii vizand regularizari de albii, amenajari hidrotehnice, praguri de fund, bazine de retentie,
organizarea spatiilor verzi, a sistemelor de alei si platforme etc., se vor realiza numai pe baza unor P.U.D. ce
vor include studii de fundamentare hidrologice, dendrologice, peisagere etc.
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Se va urmari in mod obligatoriu conservarea / redarea caracterului cvasinatural al zonei.

Se interzice placarea albiilor / malurilor cu placi de beton sau betonarea acestora.

n zonele de restructurare / urbanizare, fasiile de protectie vor fi organizate ca spatii verzi publice cuprinzand
vegetatie joasd, medie si naltd, urmarindu-se fixarea terenului, protejarea acestuia fata de fenomene de
eroziune. Se vor putea organiza trasee pietonale si velo, locuri de odihna etc.

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.

3.K. IMPREJMUIRI
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 1%
C.UT. Maxim =0,01
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UTR Vpr, Vprl - ZONA VERDE DE PROTECTIE FATA DE INFRASTRUCTURA MAJORA, DE PROTECTIE
SANITARA, PLANTATII CU ROL DE STABILIZARE A VERSANTILOR S| DE RECONSTRUCTIE ECOLOGICA

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cuprinde:

(a) spatii verzi cu rol de protectie fata de infrastructura majora — retele magistrale de transport a energiei
electrice si gazului metan, cai ferate si rutiere etc.;

(b) zone verzi pentru reconstructia ecologica a unor teritorii degradate;

(c) plantatii cu rol de stabilizare a versantilor abrupti, rezultat al unor interventii antropice sau cu risc natural
de alunecare.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

Prezentul Regulament se va aplica in corelare cu cadrul normativ specific fiecarei situatii / caz in parte.
Pentru organizarea urbanistica a acestor zone se vor elabora P.U.D.

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

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

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in plansa ,, Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintad”
si Tn RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica: Pentru trama stradald pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in plansa ,Reglementdri Urbanistice — Unitdti Teritoriale de Referintd”. Prin P.U.Z. sunt
stabilite locatii concrete si servitutile de utilitate publica aferente pentru trama stradald de interes local,
infrastructura edilitara, spatiile verzi etc., si vor primi Avizul Arhitectului Sef.

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

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

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

1.C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integrata, avand in vedere ca aceste
spatii sunt o componenta a sistemului, si se va desfasura numai pe baza de proiecte complexe de specialitate
ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

Acestea vor obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1
RLU PUG.

2.A. UTILIZARI ADMISE
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(a) plantatii Tnalte, medii si joase, in conformitate cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de utilizare Tn
parte.

2.B.UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Spatii verzi cu acces public:

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

(b) mobilier urban, amenajari pentru activitati in aer liber compatibile — sport, joaca, odihna;

(c)edicule, componente ale amenajarii peisagere cu conditia ca stabilirea profilului functional sa se faca in
corelare cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de utilizare Tn parte.

(d) constructii subterane;

(e) cai de acces auto pe terenurile cu categoria de folosinta curti constructii. Elemente aferente altor tipuri de
infrastructuri urbane (de circulatie, tehnico-edilitare etc.), cu conditia compatibilitatii.

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

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Nu e cazul

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Nu e cazul

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Nu e cazul

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA',I'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu e cazul

3.E. CIRCULATII SI ACCESE

Se vor integra Tn sistemul general urban al traseelor pietonale si velo. Pentru aleile pietonale si velo din
interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice — agregate compactate, pavaje din piatra
naturald etc.

Este admisibild folosirea de Tmbracaminti asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de balastier3,
asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.
Acestea se vor organiza / reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Nu e cazul.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
Nu e cazul.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Zonele vor fi echipate edilitar conform necesitatilor specifice.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.

Tn cazul in care accesul public e permis, se vor prevedea puncte de alimentare cu ap3 din reteaua publica.

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
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Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor realiza numai pe baza
de studii dendrologice si peisagere, pe baza unui P.U.D, in corelare cu cadrul normativ specific fiecarei

categorii de utilizare Tn parte.
Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care locatia acestora e in contradictie cu

cadrul normativ specific categoriei de utilizare respective.
3.K. IMPREJMUIRI

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
P.O.T. maxim = 1%
C.U.T. Maxim =0,01
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UTR V1 — ZONA AFERENTA STRUCTURII ECOLOGICE LA NIVELUL CARTIERULUI — CIRCULATIE SI
ZONA VERDE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Suprafata alocata structurii de circulatie si ecologice la nivelul viitorului cartier Sopor cu rol dublu: circulatie
(auto, velo si pietonald) si coridor ecologic

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea acestui tip de spatii se vor elabora P.U.D.-uri specifice.

Teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu sunt acceptate
derogari.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).
Interventiile vor urmari in primul rand ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE N ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

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

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

1.C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o maniera integrata, avand in vedere ca spatiile
verzi sunt o componenta a sistemului si se va desfasura numai pe baza de proiecte complexe de specialitate
ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor
destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU PUG.

2.A. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

(c) mobilier urban, amenajari pentru jocaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber compatibile;
(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere;

(e) constructii pentru activitati culturale si alimentatie public3;

(f) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere.
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2.B. 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. Pot fi luate in considerare conversii functionale,
cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile
cu spatiile / amenajarile / cladirile existente.

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

2.C. UTILIZARI INTERZISE Orice utilizéri, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucréri
de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se propune o retea de spatii verzi publice conform urbanizarii aferente PUZ Masterplan Sopor.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 5 m si respectiv (D)+P.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.
Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.
Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri sau cladiri.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
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n zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul public si unul
pentru resturi vegetale (compost).

3.J. SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 35% din suprafata totala a
zonei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

3.K. IMPREJMUIRI
Nu este cazul.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. maxim = 1 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

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 intregul teritoriu al scuarului, gradinii sau parcului.

C.UT. maxim = 0,01 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se ih mod obligatoriu pe intregul teritoriu al scuarului,
gradinii sau parcului.
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UTR Sm — SCUAR MINERAL

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Spatiu public sub forma de suprafata in mare parte pavata (minerala) cu rol multifunctional si reprezentativ
la nivelul domeniului public cu relevanta la scara locala si zonala.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE

Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi schimbata prin P.U.Z.

Pentru interventii ce vizeaza restructurarea acestui tip de spatii se vor elabora P.U.D.-uri specifice.

Teritoriul de studiu al P.U.D. este zona verde in cauza in integralitatea sa.

Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU.

Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu sunt acceptate
derogari.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).
Interventiile vor urmari in primul rand ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE N ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

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

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

1.C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU PUG.

2.A. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

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

2.B. 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. Pot fi luate in considerare conversii functionale,
cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile
cu spatiile / amenajarile / cladirile existente.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul respectiv, sa fie
amplasate Tn subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de
alta natura.
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2.C. UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrari de terasament si
sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se propune o retea de spatii publice conform urbanizarii aferente PUZ Masterplan Sopor.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi indltimea maxima la cornisa nu va depasi 5 m si respectiv (D)+P.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in Tmprejmuiri sau cladiri.

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

n zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul public si unul
pentru resturi vegetale (compost).

3.). SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 10% din suprafata totala a
zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
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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.

3.K. IMPREJMUIRI
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.
SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. maxim = 1 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

C.UT. maxim = 0,01 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)
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UTR Spc — ZONA COMUNA PRIVATA

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Spatiu privat aflat in proprietate comuna, rezultat in urma procesului de urbanizare aferent PUZ Masterplan
Sopor, aflat de regula in proprietate sub forma de asociere de proprietari, organizat in interiorul cvartalelor
cu rol de acces secundar, zona verde privata.

1.A. CONDITIONARI PRIMARE
Este interzisa schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.
Prin P.U.Z. de reparcelare se poate modifica forma si configuratia geometrica a acestui UTR cu urmatoarele
conditii:
a) se poate majora sau diminua cu maxim 20% suprafata acestui UTR;
b) toate parcelele din cvartalul respectiv sa fie cu acces direct la aceasta zong;
c) gabaritele de accesibilitate pentru folosinta propusa sa fie respectate.
Pentru interventii ce vizeaza restructurarea acestui tip de spatii se vor elabora P.U.D.-uri specifice.
Teritoriul de studiu al P.U.D. este zona in cauza in integralitatea sa.
Tema de proiectare pentru elaborarea P.U.D. va fi avizata in prealabil de catre CTATU.
Autorizarea lucrarilor de reabilitare se va face pe baza prezentului Regulament, de la care nu sunt acceptate
derogari.
Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).
Interventiile vor urmari in primul rand ameliorarea elementelor peisagere si de mediu.

1.B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII

Se vor aplica Tn mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum si celelalte
restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUZ Masterplan Sopor - plansa ,,Reglementari Urbanistice — Unitati
Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 - Conditii Generale
Privitoare la Constructii.

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decat cele de utilitate publica, pe terenurile afectate
de o servitute de utilitate public3, este interzisa.

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

1.C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC

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

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform Anexei 1 la
RLU PUG.

2.A. UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase;

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

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

2.B. 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. Pot fi luate in considerare conversii functionale,
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cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de asemenea din categoria activitatilor admise si sa fie compatibile
cu spatiile / amenajarile / cladirile existente.

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

2.C. UTILIZARI INTERZISE
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Sunt interzise lucrari de terasament si
sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR

3.A. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Se propune o retea de spatii publice conform urbanizarii aferente PUZ Masterplan Sopor.

3.B. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.C. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.D. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.E. CIRCULATII SI ACCESE
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.F. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

3.G. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Pentru cladiri noi inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 5 m si respectiv (D)+P.

3.H. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

3.1. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica.

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

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate Tn Tmprejmuiri sau cladiri.

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

n zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul public si unul
pentru resturi vegetale (compost).
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3.). SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totala a
zonei si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

3.K. IMPREJMUIRI
Se va stabili, dupa caz, prin P.U.D.
SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

P.O.T. maxim = 1 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

C.UT. maxim = 0,01 (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)
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UTR Tr — ZONA DE CIRCULATIE RUTIERA SI AMENAJARI AFERENTE
(ZONA CE APARTINE PROIECTULUI CENTURII OCOLITOARE TR35)

Zona va fi reglementata prin proiectul de PUZ Centura Ocolitoare Sud TR35

Coordonator R.U.R.:
Prof. em. Dr. arh. Adriana Matei

Intocmit:
Dr. arh. Octav Silviu Oldanescu

arh. Petrica Maier-Dragan
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