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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. DATE GENERALE

Denumirea obiectivului: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR.
350/2001 ACTUALIZATA - ETAPAI

Amplasament: str. Remenyik Sandor nr. 15-17-19, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Beneficiar: GAGEA ILIE-CLAUDIU

Proiectant general: MOUA STUDIO SRL

Faza de proiectare: P.U.Z.

Data elaborarii: martie 2023

2. DATE SPECIFICE OBIECTIVULUI - SITUATIA EXISTENTA

2.01. OBIECTUL PROIECTULUI

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului GAGEA ILIE-CLAUDIU in vederea
obtinerii avizului Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism pentru "ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR. 350/2001 ACTUALIZATA - ETAPA 1”, pe str. Remenyik Sandor
nr. 15-17-19, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Obiectul lucrdrii consta in aprofundarea din punct de vedere urbanistic, functional si estetic a
zonei studiate, In raport cu investitia propusa.

2.02. SURSE DE DOCUMENTARE

Documentatia topografica

Certificatul de Urbanism nr. 877/22.03.2021
Avizul de oportunitate nr. 103 din 21.07.2021
Adresa nr. 541707/25.05.2022

P.U.G. Municipiul Cluj-Napoca

Regulamentul Local de Urbanism

2.03. CARACTERISTICILE TERENULUI

2.03.a. REGIMUL JURIDIC

Terenul care a generat prezentul studiu se identifica prin C.F. nr. 302019 si este situat in
intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj, In partea sud-esticd a localitatii, in cartierul Borhanci, pe str.
Remenyik Sandor nr. 15-17-19.

Amplasamentul este situat in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-
urbanistice si este accesibil din str. Remenyik Sandor - situata pe latura de vest a acestuia, din strada
"A" conform PUZ aprobat cu HCL 883/2019 - pe latura de sud a acestuia si de un drum existent
nedenumit (fundaturd) — pe latura estica.

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat se afla intr-o zona cu risc mediu / mare de
alunecari de teren, conform PUG Cluj-Napoca.

2.03.b. REGIM ECONOMIC

Corpul de proprietate ce face obiectul studiului are categoria de folosinta “curti constructii”,
conform extrasului C.F. nr. 302019 anexat.

Conform PUG Cluj-Napoca, destinatia zonei este definita de UTR ULiu - Locuinte cu regim redus
de inadltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

2.03.c. REGIM TEHNIC

Amplasamentul studiat este liber de sarcini, conform extrasului C.F. nr. 302019 anexat si o
suprafatd de 3.799 mp. Pe amplasament a fost edificatéd o constructie cu regim de inaltime D+P, cu
destinatia de locuinta unifamiliala (A.C. nr. 307/2014, A.C. nr. 948/2015).

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z., conform anexei la Avizul de Oportunitate
nr. 103/21.07.2021, este U.T.R. Uliu/PUZ, fiind delimitat de str. Remenyik Sandor - in partea vestica, str.
Borhanciului - in partea de nord, teritoriul reglementat prin P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr. 883/2019 - in
partea de sud si ansamblul de locuinte familiale de pe str. Borhanciului nr. 19-19H - in partea de est.
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intrucat teritoriul propus pentru reglementare este in proportie de 80% construit (constructii
existente sau autorizate/in curs de construire), cladirile existente si cele autorizate cu parcelele aferente
acestora vor fi integrate in P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.

De asemenea prin Adresa nr. 541707/25.05.2022 se admite elaborarea P.U.Z. in doua etape -
etapa I va cuprinde parcelele situate pe frontul estic al strazii Remenyik Sandor iar in etapa II restul
teritoriului din zona de studiu. In ceea ce priveste profilul strazii fundatura, pentru acesta se va asigura o
ampriza minima de é6m.

Prezenta documentatie abordeaza etapa I a teritoriului din zona de studiu, respectiv parcelele
situate pe frontul estic al strazii Remenyik Sandor.

2.03.d. GEOMETRIA TERENULUI
Corpul de proprietate care a generat prezentul studiu, identificat prin C.F. nr. 302019, are forma
aproximativ regulata si prezinta o inclinatie de la est la vest cu o diferenta de nivel de aprox. 10m.

3. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

3.01. EVOLUTIA ZONEI

Obiectivul este situat in partea sud-esticd a municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, in cartierul
Borhanci.

In ultimii ani, pe teritoriul municipiului Cluj-Napoca precum si a localitatilor vecine, s-au conturat
si au evoluat diverse categorii de zone de dezvoltare, generate de functiuni similare si functiuni
complementare.

Cartierul Borhanci face legatura intre zona centrald si iesirea din Cluj-Napoca spre Turda,
respectiv Apahida, prin centura Apahida-Valcele. Evolutia fondului construit in zona a fost initial una
haotica, insa ulterior au aparut studii de fundamentare si studii de urbanism cu rol de imbunatatire si
reglementare a situatiei urbane.

Zona studiata este in proportie de 80% constituita cu parcele construite, fiind la sud marginita de
0 zona reglementata prin PUZ aprobat cu HCL 883/2019, iar la est si nord de parcele pe care au fost
aprobate autorizatii de construire, conform plansei A02 Plan situatie existenta anexatda prezentei
documentatii.

Ulterior, prin PUG Cluj-Napoca 2014, zona a fost incadrata in UTR ULiu - zona de locuinte cu
regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban, deservita de regula de strazi cu un profil
transversal de aprox. 15 m.

Principalele caracteristici ale zonei studiate sunt definite de functiunea rezidentiala de densitate
mica (locuinte unifamiliale si semicolective), de parcelarul omogen si regulat, rezultat al unor operatiuni
de urbanizare sau variat, rezultat al dezvoltarii spontane (cu parcele avand deschiderea la strada de 15-
35m, adancimea de 30-45m si suprafata cuprinsa intre 600-1800mp) si de regimul de construire izolat
sau cuplat. Fondul construit este relativ nou.

3.02. INCADRAREA IN LOCALITATE
Amplasamentul studiat se regadseste in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj, in
cartierul Borhanci, situat in partea sud-estica a localitatii.

3.03. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Municipiul Cluj-Napoca este pozitionat la confluenta Somesului Mic cu Nadasul, la contactul a trei
unitati majore de relief - Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniei — imprumutand din
caracteristicile fiecareia. Fapt care conduce la o imbinare de caractere ale reliefului si la o ingreunare in
descifrarea diferitelor sectoare geomorfologice.

Conform hartii proceselor geomorfologice actuale respectiv a potentialului de producere a
alunecarilor din teritoriul administrativ al municipiului Cluj-Napoca, teritoriul studiat este incadrat clasa
medie/mare de probabilitate de producere a alunecarilor de teren:

Desi configuratia topografica a terenului care a generat studiul nu are o complexitate deosebita,
facand parte din zona cu risc mediu / mare de alunecari de teren, orice interventie / investitie va necesita
documentatii geotehnice si studii de stabilitate generala.

3.04. QAI DE COMUNICATIE - ACCESURI

In cartierul Borhanci principalele artere de circulatie sunt str. Borhanciului (artera principald) si
str. Romul Ladea (arterad secundara).

Zona studiata este delimitata de strazile: Remenyik Sandor (vest) - profil tip IIIF si latime de
15m - conform PUG, strada "A” (sud) - propusa prin PUZ aprobat cu HCL 833/2019 - profil cu latime de
12m si str. Borhanciului (nord) - profil tip IIIB si latime de 18m - conform PUG.
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Reteaua de transport public asigura accesibilitatea in zona, respectiv in cartierul Borhanci, prin 2
linii de transport urban, linia 18 si 20.

Terenul care a generat prezentul studiu este accesibil, atat auto cat si pietonal, din cele trei strazi
care delimiteaza parcela.

3.05. FOND CONSTRUIT EXISTENT - VECINATATI

Fondul construit existent este caracterizat predominant de locuinte unifamiliale sau semicolective,
cu regim redus de inaltime, retrase din aliniament.

Pe amplasamentul care a generat prezentul studiu si aflat in proprietatea beneficiarului GAGEA
ILIE-CLAUDIU a fost edificata o constructie cu regim de indltime D+P, cu destinatia locuinta unifamiliala
- constructie autorizatd cu A.C. nr. 307/2014 si A.C. nr. 948/2016.

Vecinatile sunt:

Est: ansamblul de locuinte unifamiliale D+P+E, aprobat cu H.C.L. nr. 714/2006

Vest: str. Remenyik Sandor

Sud: str "A” si teritoriul studiat prin P.U.Z. de Urbanizare - str. Remenyik Sandor, latura estic3,
aprobat cu HCL 833/2019

Nord: str. Borhanciului

3.06. ECHIPARE EDILITARA
Zona studiata este echipata cu toate retelele tehnico-edilitare existente in zona (apa, canalizare,
energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii).

3.07. PROBLEME DE MEDIU

La nivelul municipiului Cluj-Napoca au fost identificate urmatoarele disfunctii referitoare la mediu:

- “deficit semnificativ de spatii verzi amenajate in raport cu numarul de locuitori ( 16 mp/loc),
fata de cuantumul stabilit prin OUG 114/2007 de 26 mp/ locuitor;

- stare deficitara a spatiilor verzi existente, cu precadere in interiorul cartierelor de locuire
colectiva;

- ocuparea spatiilor verzi publice prin constructii si parcari;

- lipsa unui regim adecvat de protectie pentru unele zone care prezinta habitate naturale
valoroase;

- lipsa rezervelor de teren aflate in proprietate publica pentru amenajarea de noi parcuri”.

Propunerile si masurile ce necesita a fi puse in aplicare pe termen scurt si mediu, sunt evidentiate
in plansele de reglementari urbanistice si au stat la baza prescriptiilor din regulamentul local de
urbanism.” (extras din Memoriu General - PUG Cluj-Napoca).

3.08. NECESITATI SI OPTIUNI

Municipiul Cluj-Napoca este unul din orasele Romaniei care se remarca prin viata sa deosebit de
vibranta, dinamica, raspunzand inteligent diverselor provocari ale dezvoltarii.

Orientat spre a asigura, in aceeasi masura, un cadru agreabil pentru comunitatea locala si
diversele sale necesitati, o calitate ridicata a locuirii, dezvoltarea atu-urilor specifice, cresterea
atractivitatii etc., orasul are in vedere permanent si gestionarea componentelor functionale cu valoare
adaugata ridicata.

Comunitatea localda s-a dezvoltat si a crescut odatd cu cresterea orasului si are asteptari in
legatura cu diversele evolutii si cu diversele zone in care orasul investeste in dezvoltare, legandu-le de
cresterea calitatii vietii si beneficiile unui cadru urban bine deservit.

In prezent, municipiul Cluj-Napoca este un puternic centru universitar si medical, un pol al
diversitatii si multiculturalismului, unde trecutul, prezentul si viitorul reprezintd suma identitatii si
specificitatii locale.

In contextul dezvoltarii economice a municipiului Cluj-Napoca, creste in mod proportional si
cererea pe sectorul rezidential. Avand in vedere tendintele de dezvoltare ale zonei, a integrarii
armonioase a noii propuneri in cadrul acesteia, este necesara abordarea prin PUZ a zonei astfel incat
parcelarea nou propusa sa se intregreze in contextul actual si sa aduca valoare si calitate suplimentara
vietii locuitorilor.

4. SITUATIA PROPUSA

4.01. PROPUNERI, ELEMENTE DE TEMA

Tema de proiect, stabilitd de comun acord cu beneficiarul lucrarii, prevede reglementarea
teritoriului definit prin Avizul de Oportunitate nr. 103/21.07.2021 respectiv prin Adresa nr.
541707/25.05.2022, respectiv stabilirea conditiilor de urbanizare.
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Obiectul lucrarii consta in aprofundarea din punct de vedere urbanistic, functional si estetic al
parcelelor din teritoriul propus pentru reglementare, cu concluzia propunerii de modificare a parcelarului
pentru terenul care a generat prezentul studiu, identificat prin nr. cad. 302019.

Zona studiata are caracter rezidential cu locuinte unifamiliale/familiale, locuinte colective mici si
terenuri libere.

La nivel de dezvoltare a localitatii conform UTR ULiu in care se inscrie zona studiatd, se doreste
realizarea unei zone cu functiune rezidentiald de densitate mica cu o structura urbana coerenta prin
procedura de urbanizare.

Dimensiunile si geometria loturilor nou propuse va respecta ritmul zonei, conform plansei A03
Reglementari urbanistice. Loturile noi propuse 1-4 au o forma rectangulara, cu front la strada de 19 m si
adancimi de 22,94 m respectiv 22,85 m, si suprafete de aproximativ 435 mp. Lotul 5 - parcela de colt -
are un front la strada Remenyik Sandor de 42 m, la strada “"A” de 46 m si la drumul existent de 44 m si o
suprafata totala de aproximativ 2.060 mp. Lotul 5 va contine si constructia existenta pe parcela.

Geometria parcelelor propuse respecta, de asemenea, reglementarile U.T.R.-ului ULiu.

4.02. DETERMINAREA SOLUTIEI DE ORGANIZARE ARHITECTURAL - URBANISTICA

Conform PUG Cluj-Napoca, in cadrul subzonei Liu sunt admise Locuintele unifamiliale si
semicolective cu maxim doua unitati locative.

Conform regulamentului aferent UTR ULiu, principalele prevederi sunt:

o CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele nou propuse respecta rgglementérile regulamentului local de urbanism;

¢ AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), clddirile se vor retrage cu aceeasi
distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate. In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor
retrage cu cel putin 3 m de la aliniament cu respectarea obiceiului locului;

o AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile in care pe acestea nu
exista calcane, cu o distantd minima de 3 m. Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu
o distanta minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m.

e CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct.

Pe o parcela se pot prevedea doua accese pietonale si doua accese auto, cate unul pentru fiecare
unitate locativa. . . .

o INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de findltime maxim admis este de trei niveluri supraterane, respectiv una din
configuratiile: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R.

o 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 (joasa, medie si inalta).

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

P.O.T. maxim va fi 35%.

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

C.U.T. maxim va fi 0,9.

Prin tema de proiectare se propune dezmembrarea parcelei existente in cinci loturi.

Retragerile fata de limitele laterale si limita posterioara, regimul de alinire fata de strada
respectiv regimul de inaltime vor fi in acord cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism.

4.03. ORGANIZAREA CIRCULATIEI CAROSABILE, PARCAJE, ACCESURI

Zona studiata este delimitata de strazile: Remenyik Sandor (vest) - profil IIIF si [atime de 15 m -
conform PUG, strada "A” (sud) - propusa prin PUZ aprobat cu HCL 833/2019, cu latimea de 12 m si str.
Brohanciului — profil tip IIIB si latime de 18 m — conform PUG.

Terenul care a generat prezentul studiu este accesibil, atat auto cat si pietonal, din cele trei strazi
care deIiAmiteazé parcela.

In urma lotizarii, loturile 1 si 2 vor fi accesate din strada Remenyik Sandor, loturile 3 si 4 vor
avea acces dinspre drumul existent - fundatura ce se va reglementa la un profil de 9m, pe zona loturilor
3 si 4, prin dezmembrarea unei fasii de teren care sé asigure 4,5m din axul drumului existent, iar lotul 5
nu va suferi modificari in ceea ce priveste accesul auto, care se realizeaza in prezent din str. Remenyik
Sandor.

Suprafetele parcelelor propuse permit amenajarea parcarilor necesare functiunii de locuire,
respectiv:
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- locuintele individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate vor beneficia fiecare de min. 1 loc de
parcare, in garaje sau in incinta, pentru cladiri cu aria utild mai mica de 100 mp si min. 2 locuri de par-
care pentru cladiri cu aria utila mai mare de 100 mp;

- pentru locuintele individuale (unifamiliale) insiruite si covor, sau semicolective (familiale) se va
asigura cate un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa.

Accesul carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

Spatiile neutilizate pentru constructie, terase, circulatii, punct gospodaresc sau parcaje, vor fi in-
tretinute ca spatii verzi plantate cu vegetatie de inaltime mica si mijlocie, pentru un ambient placut si in
intentia de a pastra calitatile mediului.

4.04. CIRCULATII PIETONALE SI SPATII VERZI

Accesele pietonale pe loturile propuse se vor realiza adiacent celor auto, de pe cele trei strazi
mentionate anterior.

Suprafetele celor trei parcele permit amenajarea de trotuare de garda acolo unde este cazul,
respectiv alei pavate care sa deserveasca accesul pietonal.

Spatiile neutilizate pentru constructii, circulatii, puncte gospodaresti sau parcaje, vor fi
amenajate ca spatii verzi plantate cu vegetatie de inaltime mica si mijlocie, pentru a asigura atat un
ambient placut cat si pentru a contribui la reteaua de spatii verzi a orasului. Procentul de spatii verzi va fi
de minim 40% din suprafetele totale ale parcelelor, conform UTR Liu.

4.05. REGIMUL DE ALINIERE FATA DE PROPRIETATILE VECINE

Cladirile vor pastra o retragere de la aliniament de minim 3 m, conform UTR Liu, daca nu exista
reguli de aliniere locala, caz in care acestea se vor retreage cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si
cladirile alaturate.

Garajele vor fi retrase cu minim 6 m de la aliniament.

4.06. REGIMUL DE INALTIME

Regimul de inaltime maxim admis va respecta prevederile UTR Liu si va admite maxim trei
niveluri supraterane, respectiv una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M,
D+P+R. Indltimea maxim& admisd a cladirilor nu va dep&si 8 m. Indltimea maxim& a clddirilor, masurata
la coama acoperisului sau in punctul cel mai inalt al aticului la nivelului retras nu va depasi 12 m.

4.07. yTILITATI EDILITARE
In ceea ce priveste echiparea edilitara, amplasamentul studiat este racordat la toate retelele
publice existente in zona.

4.08. PROBLEME DE MEDIU

Constructiile nu vor contribui la perturbarea vecinatatilor sau a cadrului natural existent, noxele
si alti factori de poluare sunt la nivel neglijabil. Deseurile menajere vor fi preluate de catre firmele de
salubritate, conform unui orar prestabilit printr-un contract.

4.09. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Conform CU nr. 877/22.03.2021 terenul studiat (care a generat prezenta documentatie) nu este
grevat de servituti de utilitate publica dar este incadrat in zona cu risc geomorfolofic - risc mediu/mare
de alunecari de teren.

4.10. BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS
UTR ULiu - str. Remenyk Sandor nr. 15-17-19 —» UTR Liu - str. Remenyk Sandor nr. 15-17-19
S teren = 3.799 mp Slot2~ 452,4 mp
POT = 0,09% Slot3 ~ 451,5 mp
CUT = 0,09 S Lot4 ~ 452,4 mp
Reg. de indltime D+P Slot5~ 1.912,5mp
POT = 35%
CUT = 0,9
Reg. de inaltime (S+)P+E+M/R
D+P+M/R
[Slotl~ | 451,5mp
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5. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezentul studiu urmareste integrarea functiunii investitiei (teren amenajat si constructie)
existente in contextul urbanistic, a reglementarilor aferente, pentru a raspunde nevoilor beneficiarilor
precum si a comunitatii din zona. Reglementarile in ceea ce priveste modul de ocupare al terenului,
indltimea cladirilor, retragerile, aliniamentele, arhitectura si indicii urbanistici se incadreaza in contextul
zonei, respectiv in conditiile regulamentului de urbanism. Extinderea functiunii de locuire are loc in cadrul
parcelei studiate prin propunerea de reparcelare in 5 loturi si asigurarea accesurilor auto si pietonale.

In vederea stabilirii categoriilor de interventii, a reglementarilor si restrictiilor impuse au fost
efectuate analize cu privire la:

- Incadrarea in Planul Urbanistic General;

- circulatii si echipare edilitarg;

- tipul de proprietate al terenurilor.

Avand la baza reglementarile din PUG Cluj-Napoca se poate demara Planul Urbanistic Zonal,
necesar conform C.U. nr. 877/22.03.2021, in vederea aprofundarii solutiei propuse pentru dezvoltarea
zonei si generarea de noi parcele.

Cluj-Napoca Intocmit,
martie 2023 urb. stag. Oana Burnete

Coordonator urbanism,
arh. urb. Mihaela Vrabete
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - U.T.R. ULiu
- Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

1. DISPOZITII GENERALE

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent ,P.U.Z. parcelare si construire
locuinte cu regim redus de indltime, strada Remenyik Sandor est” - generat de imobilul cu nr.
Cad. 302019

Prezentul Regulament Local de Urbanism insoteste, expliciteazd si reglementeaza modul de
aplicare a prevederilor ,P.U.Z. parcelare si construire locuinte cu regim redus de indltime, strada
Remenyik Sandor est” Dupa aprobarea de catre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni act de
autoritate si va completa prevederile PUG Cluj-Napoca.

RLU contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita teritoriului studiat,
indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

1.2. Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

PUZ-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile
»Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM-
010-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii PUZ si RLU:

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

- Regulamentul General de Urbanism

- Regulamentul Local de Urbanism al PUG Cluj-Napoca.

1.3. Domeniul de aplicare

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

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin
producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante periculoase in
sol si se vor lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice, epurarea apelor menajere,
depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.

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

Autorizarea lucrarilor de constructii pe perimetrul studiat se va face numai cu conditia asigurarii
dotarilor tehnico-edilitare aferente de catre administratia publica locala, investitori privati sau cu fonduri
de la bugetul de stat.

In Capitolul V - Unitati Teritoriale de Referinta, vor fi detaliate aspectele legate de amplasarea
cladirilor, asigurarea acceselor obligatorii, echiparea edilitara, forma si dimensiunile terenurilor, spatii
verzi si imprejmuiri.

2.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Cladirile propuse vor respecta retragerile minime fata de limite. Cladirile vor fi amplasate tinand
cont de insorire.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Lucrarile privind circulatia vor respecta Planul Urbanistic General si studiul de circulatie al
localitatilor, atat ca alcatuire a retelei generale de strazi, cat si ca rezolvare a profilurilor arterelor de
circulatie, categoria tehnica a strazilor, distanta dintre intersectii si tipul intersectiilor.

Pentru reteaua de strazi, se vor aplica profile transversale unitare, ce vor determina caracterul
spatiului public si al zonei

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.
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Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie trebuie sa respecte profilurile transversale
caracteristice si regimul de aliniere propus.

Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane, fiind
interzise desfaceri ulterioare ale imbracamintii strazilor pe pozarea lucrarilor subterane.

Executarea strazilor si a lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program
corelat cu programul de constructii si instalatii, respectandu-se prevederile tehnice de executie din
normative si standarde.

Se va avea in vedere la valorificarea lucrarilor de strazi existente, care se vor mentine pe cat
posibil. Se vor proiecta dupa necesitati detalii de organizare a circulatiei, stabilirea fluxului de vehicule,
pietoni, transport in comun si vehicule stationare.

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Utilitatile se vor introduce in subteran.

2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Parcelele vor avea dimesiuni si forme care sa permita construirea respectand retragerile minime
prevazute in prezentul regulament.

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si a mobilierului urban se va realiza numai
pe baza de documentatii de specialitate: Proiecte Tehnice.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Caracterul existent: conf. P.U.G. aprobat cu H.C.L. nr. 493/2014 teritoriul studiat este incadrat in
U.T.R. ULiu - zona de urbanizare; locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip
urban.

Caracterul propus: locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban
(locuinte unifamiliale de divese tipuri - izolate, cuplate, insiruite, covor, locuinte semicolective cu maxim
doua unitati locative dispuse cate o unitate pe nivel sau in regim cuplat; locuinte semicolective in cascada
pe terenuri in panta avand o unitate locativa pe nivel si un numar de maximum patru niveluri), cu o
structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare, in conformitate cu conditionarile
primare din R.L.U. aferent ULiu.

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

“P.U.Z. parcelare si construire locuinte cu regim redus de inaltime, strada Remenyik
Sandor est” se conformeaza reglementarilor P.U.G. si R.L.U.:
- UTR ULiu - locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

U.T.R. Uliu
Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban

SECTIUNEA I. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual: locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban si
terenuri cu destinatie agricola - pasuni, fanate, arabil — sau libere, situate in intravilanul municipiului.

Caracterul propus: zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (predominant locuinte
unifamiliale de divese tipuri - izolate, cuplate, insiruite, covor - grupate tipologic in teritoriu), cu o
structura urbana coerenta.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA
Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni, conform
Anexei 1 la R.L.U. P.U.G. - Cluj-Napoca.

1. UTILIZARI ADMISE
Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat, cuplat, insiruit, covor.



MOUA STUDIO SRL

CUI RO37281142 | J12/1190/2017
office@moua.ro

+4 0744 89 60 98 | +4 0757 14 54 47

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative. Unitatile locative pot sa fie
dispuse cate o unitate pe nivel sau in regim cuplat.

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

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

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

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

(c) sa implice maximum 5 persoane;

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

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

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

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

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

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

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

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

(c) sa implice maximum 5 persoane;

(d) sa nu produca poluare fonicd, chimica sau vizuala;

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

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

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

(a) sa nu includa alimentatie publica;

(b) sa se obtina acordul vecinilor.

3. UTILIZARI INTERZISE

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

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.

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele vor indeplini cumulative urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egalda cu 5 m pentru locuintele insiruite, mai
mare sau egalda cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egald cu 15 m pentru
locuintele izolate, mai mare sau egala cu 22 m pentru locuintele in cascada;

(c) adancimea va fi mai mare decét frontul la strada;

(d) suprafata va fi mai mare sau egalda cu 150 mp pentru locuintele insiruite, covor sau in
cascada, mai mare sau egala cu 300 mp pentru locuintele cuplate, mai mare sau egala cu 360 mp pentru
locuintele izolate.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Alinierea cladirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de 3 - 5 m.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente, inclusiv in cazul
cladirilor insiruite sau covor.

Garajele se vor retrage cu minimum 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea in fata a
unui autoturism.
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in principiu constructiile de pe parcela se vor amplasa in interiorul fasiei de teren adiacente
aliniamentului cu adédncimea de 25 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii / pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc).

Pentru determinarea suprafetei construibile a unei parcele bordate pe mai multe laturi de strazi
se vor trasa fasii cu adéancimea de 25 m adiacente tuturor aliniamentelor parcelei in cauza.

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

(a) in cazul construirii pe limita/ limita laterala/ limitele laterale de proprietate (locuinte cuplate,
insiruite, covor), adancimea calcanului va fi de maxim 25 m. Se recomanda construirea de ziduri comune
pe limita de proprietate. Prima/ ultima cladire dintr-un sir se va retrage de la limita lateral de proprietate.

(b) in cazul construirii in retragere fata de limita / limitele laterale de proprietate (locuinte izolate,
cuplate, capetele de siruri ale locuintelor insiruite sau covor), cladirile se vor retrage de la aceasta /
acestea in mod obligatoriu cu o distanta minima de 3 m. In cazul locuintelor in cascada, cladirile se vor
retrage de la acestea in mod obligatoriu cu o distantd minima de 4,5 m;

(c) cladirile se vor retrage de la limita posterioarda a parcelei cu o distanta minima egald cu
inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 6 m, cu exceptia celor de tip covor, ce se vor alipi limitei
posterioare de proprietate;

(d) garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca indltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,8 m;

(e) garajele se vor retrage cu cel putin 6 m fata de limita posterioara a parcelei.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu inadltimea cladirii mai
fnalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 6 m.

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, in mod direct.

Pe o parcela se pot prevedea doua accese pietonale si doua accese auto, cate unul pentru fiecare
unitate locativa.

Accesele se pot realiza din orice strada care bordeaza parcela. In contextul declivitatii mari a
terenului, in cazul locuintelor semicolective se pot prevedea doua accese auto si doua accese pietonale,
pentru o circulatie facila si pentru asezarea optima pe teren a constructiilor. Pentru parcelele cuprinse
intre strada Remenyik Sandor si strada B propusa, se poate prevedea cate un acces pietonal si un acces
auto, din ambele strazi.

Un acces carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

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

Pentru cadile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea pavimentelor
permeabile.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza de reguld in interiorul parcelei.

Alternativ, parcajele / garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje/garaje, garaje
colective) pe terenuri aflate in coproprietatea locatarilor, la distante de maximum 150 m de cea mai
indepartatd locuinta deservita.

Necesarul de parcaje:

Locuinte individuale (unifamiliale) izolate sau cuplate, inclusiv in cazul in care ocupantii
desfasoara activitati liberale sau manufacturiere:

(@) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 100 mp

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp

Locuinte individuale (unifamiliale) insiruite si covor, sau semicolective (familiale):

- un loc de parcare pentru fiecare unitate locativa

Servicii aferente functiunii de locuire (servicii de proximitate):

- doua locuri de parcare

Alte activitati: - conform Anexei 2 la RLU P.U.G. aprobat cu HCL nr.493/2014.

10. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de indltime maxim admis este de doua niveluri supraterane. Suplimentar fatda de
acestea, este admisa o mansarda sau un nivel retras. Retragerea nivelului retras se va realiza fata de
planul fatadei spre strada.Totalizat, regimul de finaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele
configuratii: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (S - subsol, D - demisol, P - parter, M -
mansarda, R — nivel retras). In plus la regimul de inaltime reglementat se poate adauga un acces pe
terasa circulabila peste ultimul nivel. Aceste accese nu vor fi luate in calculul inaltimii maxime.
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Inaltimea maxima admisa a clddirilor, masurats la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Indltimea maxima admisa a cladirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai fnalt, nu va depasi 12 m.

Prin exceptie, pentru cladirile de locuit de tip covor, regimul de inaltime nu poate depasi una din
urmatoarele configuratii: D+P, (S)+P+R (nivel partial), (S)+P+M, respectiv doua niveluri supraterane.

Pentru cladirile de locuit de tip cascada regimul de inaltime maxim admis este de cinci niveluri
supraterane (demisol, parter si trei niveluri / etaje), cu conditia ca in nici un punct al constructiei sa nu
se suprapuna pe verticala mai mult de trei niveluri.Demisolul va fi destinat in exclusivitate garajelor si
altor functiuni conexe, nu locuirii.

Indltimea maxima admisa a cladirilor de tip cascadd, masurata la cornisa superioara sau la aticul
ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 15 m, iar cea mdsurata la coama acoperisului, in
punctul cel mai inalt, nu va depasi 18 m. Inadltimea se masoara de la baza fatadei din aval.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

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

Arhitectura cladirilor 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 va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului - tigld ceramicd sau tabld lisa faltuita
pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte
elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

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

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Autorizarea executarii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea procesului de echipare
completa edilitar-urbanistica a teritoriului ce a fost definit ca o etapa in procesul de urbanizare a
terenurilor prin P.U.Z.

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

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

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

13. 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 (joasda, medie si inaltda). Prin exceptie, la
locuintele covor, spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din suprafata unei parcele. Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

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

14. IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toatd lungimea sa prin imprejmuire. PUZ poate
stabili neinchiderea aliniamentelor cu imprejmuiri. In acest caz masura se va aplica in mod obligatoriu
unitar.

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maxima de 80 cm
si o parte transparentad, realizatd din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in
ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maximd a imprejmuirilor va fi de 2,2 m.
Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
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Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m finaltime si vor fi de tip
transparent sau 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 SI UTILIZARE A TERENULUI

15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

POT maxim = 35%

pentru toate utilizarile admise, cu exceptia locuintelor covor pentru care
POT maxim = 60%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
CUT maxim = 0,9.

Cluj-Napoca Intocmit,
martie 2023 urb. stag. Oana Burnete

Coordonator urbanism,
arh. urb. Mihaela Vrabete



