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JUDETUL cuwy

PRIMARIA MUNICIPILL CLULMAPOCA
NR. 542372 din 26/05/2022

CERTIFICAT DE URBANISM

MNr: f(""'-r’é din L&E#J e '\‘A{I{M’-P.}—

N SCOPUL: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR. 350/2001 ACTUALIZATA
(SE VA VEDEA PCT. 4)

Ca urmare a cererii adresate de COJOCARU RADU - SILVIAN, PIGLISAN VICTOR S| PIGLISAN ONITA, cu
WA ET *-= - * spctor -, cod postal -, strada -, nr. 77 Dl -, 5. -, ELL -,

ap. -, telefon/fax e-mail inregistratd la nr. 542372 din 26/05/2022,
pentru imobilul @ teren sifsau O constructii situat in judetul Cluj, municipiul CLUJ, satul -, sector -, cod
postal -, strada Zona Borhanci — Aleea Teius, nr. FN, bl. -, sc. -, et -, ap. -, 53U identificat prin CARTEA

FUNCIARA -, NR. TOPO -, NR. CADASTRAL -,

in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism “actualizare PUG municipiul Cluj-Mapoca “faza PUG

aprobati cu Hotarirea Consiliului Local al municipiului Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014

PUZ aprobat cu / ; PUD aprobat cu
/

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imaobil situat in intravilanul municipiului Cluj-Mapoca, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si

arhitectural-urbanistice. Imobile in proprietate privata,

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTII:

Servituti pentru obiective de utilitate publicd: - nu este cazul.

Alte restrictii: - zona cu risc mare/foarte mare de alunecari de teren; se va intocmi o expertiza geotehnica pe
un teritoriu relevant determinat de expert.

Imaobilul nu este situat pe lista monumentelor istorice sau ale naturii.

2. REGIMUL ECONOMIC:
Folosinta actuald: - teren (arabil), conform extraselor de carte funciara anexate

incadrare in zona de impozitare “D" conform H.C.L.nr. 1064/2018.
Alte prevederi rezultate din HCL cu privire la zona in care se afld imobilul: - nu este cazul

ULy
SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual

Terenuri cu destinatie agricoli — paguni, finate, arabil - sau libere situate in intravilanul municipiului.
Caracterul prapus

7ona cu functiune rezidentiald de densitate mica (predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri - izolate,
cuplate, insiruite, covor — prupate tipologic in teritoriu), cu o structurd urband coerentd, rezultat al aplicdrii
procedurii de urbanizare.

A. CONDITIONARI PRIMARE

in toate cazurile se va aplica o procedura de urbanizare,

Urbanizarea / schimbarea destinatiei terenurilor agricole sau libere se va realiza in concordanta cu etapizarea
reglementatd in PUG, pentru a se evita dispersia urbana.

Teritoriul pe care se va aplica procedura de urbanizare a terenurilor este Unitatea Teritoriala de Referinta.
Etapele procedurii implica:

(1) obtinerea Avizului CTATU privind oportunitatea urbanizarni, prin care se vor specifica detaliat programul
urbanistic, servitutile de wtilitate publica, alte conditionari specifice teritoriuluiin cauzd;
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|2) obtinerea Avizului de Oportunitate (Avizul Arhitectului $ef) pe baza cererii formulate de citre asociatia de
Proprietari constituita in prealabil (sau de citre toti detindtorii de terenuri din zoni);

(3) elaborarea de citre proprietari / dezvoltatori a documentatiilor de urbanism - ilustrare urbanistic3
lmagterplan} $i PUZ - ce vor trata teme ca: integrarea in contextul urban, acce sibilitatea, zonarea, organizarea
spatial-functionald, traficul, infrastructura edilitar3, sistemul de spatii publice, servitutile de utilitate publics
Ce greveaid teritoriul respectiv, reparcelarea terenurilor, parametrii tehnico-economici (pentru care sp
recomanda elaborarea unui studiu de fezabilitate) etc.

Reparcglar.ea terenurilor cuprinde urmatorii pasi:

* constituirea asociatiei temporare a proprietarilor terenurilor cu seopul initierii 5i deruldrii actiunii de
reparcelare (optional);

* reactualizarea bazei topografice si cadastrale;

* unificarea (comasarea) virtuald a terenurilor:

* remodelarea parcelarului in conformitate cu structura urbani propusd, in mod obligatoriu conformi
prezentului RLU. Suprafetele de teren aferente obiectivelor de utilitate publicd se vor constitui prin
drmn_m.iare-a proportionald a proprietdtilor initiale. In cadrul suprafetelor destinate obiecivelor de utilitate
publica se vor identifica dou3 categorii de terenuri - cele aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare
de_lntgres local (in general ocupdnd 20 - 25% din suprafata totald) si cele aferente celorlalte categorii de
Obiective de interes public (trama stradala majord, invdtdmant, sandtate, locuinte sociale, spatii verzi ce vor
include terenuri de sport, locuri de joacd pentru copii etc), in cotd fixi de 10% din suprafata totald. Aceasta
din urm3d categorie poate fi ulterior relocat3 (partial) de cidtre administratia publicd locald prin diferite
proceduri (schimburi de teren etc), in scopul asiguririi retelelor coerente de spatii 5i servicii publice in zona 5i

oras, cu conditia amplasarii in noile locatii doar a unor obiective de utilitate publicd. PUZ se va conforma
strict reglementarilor PUG si RLU.

(4) aprobarea PUZ;

(5) elaborarea de citre proprietari / dezvoltatori a proiectelor tehnice necesare pentru echiparea completd
edilitar-urbanistica a teritoriului ce a fost definit ca o etap3 in procesul de urbanizare prin PUZ;

* retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabild, retele de canalizare 5i gestiunea apelor
meteorice, retele electrice si puncte de transfarmare, iluminat public, comunicatii, gaz metan si a racordurilor
acestora la infrastructura urban3 majara;

* strazi si alte tipuri de spatii publice (spatii verzi, locuri de joac3 pentru copii etc), pentru primele aplicandu-
se profile transversale in conformitate cu reglementirile PUG si normele tehnice specifice.

(6) autorizarea lucririlor de echipare completa edilitar-urbanistica:

(7) realizarea de catre proprietari / dezvoltatori a lucrarilor de echipare completi edilitar-urbanistics 5
receptia acestora;

* intabularea noii structuri parcelare, inclusiv a suprafetelor ce intrd in proprietate publica.

Prin PU.Z. de urbanizare se vor organiza si reglementa in mod obligatoriu subzonele: 5_UVa — Subzona verde
- scuar, gradind, parc cu acces public nelimitat previzute in PU.G. Acolo unde acestea nu au fost localizate in
PU.G., se vor amplasain cadrul PU.Z,, de reguld adiacent altor zone verzi, precum cele de tip Ve.

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

in ambele cazuri, pentru terenurile necesare se va utiliza o parte din suprafetele rezervate prin procesul de
reparcelare unor categorii de obiective de utilitate publica,

Prin PU.Z. de urbanizare se pot introduce §i zubzone de tipul:

S_UEt - Subzona de activitdti economice cu caracter terliar situate in zone cu caracter rezidential —
Regulamentul de urbanism va fi cel aferent LLT.R. UEL,

Prin PUZ de urbanizare se poate reglementa o etapizare a procesului de urbanizare, cu conditia conservarii
coerentei dezvoltarii. }
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dupa finalizarea procedurii de urbanizare, descrise
mai sus. Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificatd prin PU.Z. sau PU.D.

Prin exceptie, in situatia construirii pe o parceld in cadrul unui front preexistent, in care clidirile de pe
parcelele adiacente au acelasi regim de indltime cu cel solicitat, se poate permite intocmirea documentatiei
tehnice pentru autorizatia de construire, fard elaborarea unei documentatii de urbanism, cu respectarea
prevederilor regulamentului aferent UTR in care e incadrata parcela.

ULiu f PUZ

Pentru aceste teritorii se vor aplica prevederile ARTICOLULUI 31 “Reglementarea situatiilor tranzitorii”. Din
momentul intrarii in vigoare a prevederilor prezentului Regulament pentru aceste teritorii, emiterea
autorizatiilor de construire va fi conditionata de aplicarea Procedurii de Urbanizare a _'I':erer_mriln r.

Cladirile existente, inscrise in CF ,cu acte” 5i cele autorizate pand la momentul intrdrii in vigoare a prezentului
Regulament, cu parcelele aferente acestora, vor fi integrate in P.U.Z. de urbanizare ca elemente existente.
Acestea nu fac obiectul procedurii de urbanizare a terenurilor. Interventiile asupra acestora, se pot autoriza
direct, fara documentatie de urbanism, cu respectarea reglementarilor urbanistice specifice UTR-ului in care
sunt incadrate,

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC o _

Amenajarea §i utilizan_:g spatiulul public se va face cu respectarea reglementdrilor cuprinse in Anexa 4 si a
replementarilor de mai jos. o : i : : :

Sistermul de spatii publice - trama stradala, aleile pietonale, pietele, spatiile verzi, locurile de joacd pentru
copii etc. - va fi complet reglementat prin 5i PLU.Z s1n :un_’nnuarer_ S8 War _Elahura proectele tehnice detaliate,
ca parte a procedurii de urbanizare. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

pentru trama stradald se vor aplica profile transversale unitare, 'S.'p‘Ef..'hc fE?IdFHIIA[E (conf. Anexei 6 a
prezentului Regulament), ce vor determina caracterul spatiului pubhcl‘,r al zonei. Pfof[lele transversale vor
cuprinde in mod obligatoriu plantaii de arbori in aliniament, I?curi de stalionare in lung, trotuare de
minimum 1,50 m latime, trasee pentru biciclistt comune cu cele pentru viehicule, cy exceplia strazilor
coletoare pe care acested vor i separate



Cablurile electrice 5i de comunicatii se vor introduce in subteran, ca 5i toate celelalte retele edilitare.

Pentru strizile de interes local se recomandi limitarea vitezei de deplasare a autovehiculelor la 30 km/h.
nd_chadrul spatiilor verzi / libere publice se var organiza locuri de joacd pentru copii, spatii pentru sport i
odihna,

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urband a spatiilor publice din intregul
ansamblu,

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizdrilor / activitatilor corespunzitoare fiecirei categorii de functiuni, conform Anexei 1 |a
prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE

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

2. unuzﬁm ADMISE CU CONDITIONARI

Locuinte semicolective (familiale), cu maximum dou3 unitati locative.

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

Instalatii exterioare (de climatizare, de incilzire, pompe de clduri etc.) cu conditia ca in functionare acestea
sa praoduca un nivel de zgomot care s3 fie inaudibil |a nivelul ferestrelor vecinilor.

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

la) 53 se adreseze preponderent locuitorilar zonei:

Ib) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfisoare numai in interiarul cladirii;

() 58 nu producd poluare fonicd, chimicd sau vizuald, sd nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;
(d) pentru activitdti ce nu se conformeazi prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcel3;

(e} pentru activitdli de alimentatie publicd se va obtine acordul vecinilor pe o razi 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 fald de locuinte, direct din exterior,

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

(a) 58 se desfisoare in paralel cu functiunea de locuire;

(b) 53 nu producd poluare fonicd, chimic sau vizuald;

(c) 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
strad3, cu acces separat fatd 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 utilizan, altele decat cele admise la punctul 1 5i punctul 2.

sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd s3 afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

3. REGIMUL TEHNIC:
LIy

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE 51 CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiald rezultate vor indeplini cumulativ
urmatoarele conditii:

(a) vor avea front la strada;

(b} lungimea frontului |a strada va fi mai mare sau egald cu 5 m pentru locuintele ingiruite, mai mare sau
egalad cu 12 m pentru locuintele cuplate sau covor, mai mare sau egald cu 15 m pentru locuintele izolate, mai
mare sau egald cu 22 m pentru locuintele in cascada;

{c} adancimea va fi mai mare decat frontul la strads;

(d) suprafata va fi mai mare sau egald cu 150 mp pentru locuintele ingiruite, 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 clidirilor e obligatorie. Retragerea de la aliniament va fi de minim 5 m, PU.Z. urmand a stabili
dimensiunea acesteia pentru fiecare situatie in parte,

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fajd de ambele aliniamente, inclusiv in cazul cladirilar
ingiruite sau covor.

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

Toate construclile de pe parceld se vor amplasa in interiorul fisien de teren adiacente aliniamentulu cu
adancimea de 25 m, cu exceplia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la organizarea gradinii (Aligonii
| paviioane, depozite pentru unelte de grading etc), a caror suprafata insumatd va fi de maximum 15 mp.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 5| POSTERIOARE ALE PARCELELOR

{a) in carul construirn pe himuta J limitele laterald [ laterale de proprietate (locuinte cuplate, insiruite, covar),
P2 wva stabili adancimea calcanulue. e recomanda construirea de 2idun comune pe limita de proprietate.






