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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.01 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Beneficiar MNG DEVELOPMENT SRL

GROSS & GROSS CONSTRUCT SRL
Cluj-Napoca, Str. Lacul Rosu, nr.3, bl. B1, sc.Y, et. |, ap. 55,

jud. CLUJ
Amplasament Cluj-Napoca, str. PLEVNEI nr. 117, jud. CLUJ
Proiectant S.C. ARHIMAR SERYV S.R.L.

str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Tel: 0264 596 786

Simbol proiect 1438/2021

Faza proiect P.U.Z.

1.02 Obiectul proiectului

Prezenta documentatie faza P.U.Z., a fost intocmita la cererea beneficiarului pentru
lucrarea:
ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL conform LEGII nr. 350/2001 modificata
ETAPA 1 — Reglementare parcela Nr. CAD. 268368.

Scopul elaborarii acestui P.U.Z. il constituie reglementarea zonei studiate, organizarea
arhitectural urbanistica in cadrul structurii urbane, modul de utilizare al terenului si
reglementarea circulatiilor.

1.03 Surse de documentare

Ridicarea topografica

Extras C.F.

C.U. nr. 2431 din 04.08.2021

Aviz Oportunitate nr. 84 din 24.05.2023

P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca

Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal
GM-010-2000

Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii republicata in 2016
si norme metodologice aferente

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului actualizata in 2016 si
norme metodologice aferente
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Regulament General de Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996 si norme metodologice
aferente

Concluzii din sursele de documentare:
Conform P.U.G. al mun. Cluj-Napoca terenul studiat se afla incadrat in:
UTR Em — Zona de mica productie, servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, comert en-gros

POTwmax. = 60%
CUTMAx, =1.2

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.01 incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul mun. Cluj-Napoca in partea de est a
acestuia, la intersectia str. Plevnei cu str. Beiusului.

Zona se bucura de un grad ridicat de accesibilitate, str. Plevnei fiind o cale importanta
de legatura cu centrul orasului sau partea nordica a orasului, zona Bld. Muncii, prin intermediul
str. Fabricii si str. Traian Vuia, prin intermediul str. Branului.

2.02 Evolutia zonei

Zona in general eterogena, compusa din unitati economice diverse ca marime, profil si
calitate a structurarii interne.

in prezent o parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activititi de
productie si servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, de depozitare etc., desfasurate in
general in conditii improvizate, precare, neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

O parte a acestor unitati economice evidentiazd o structurare interna mediocra,
dezordonata, rezultat al unor dezvoltari In timp nesistematice, zonele de acces / primire fiind de
multe ori neorganizate sau inexistente, inducand disfunctii in spatiul public.

Cladirile / halele industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua
jumatate a secolului al XX-lea, se afla in stari de conservare si au o valoare de utilizare foarte
diferita.

Infrastructura urbana e in general mediocra.

Terenurile prezinta un nivel variabil de contaminare in urma activitatilor industriale ce s-
au desfasurat aici.

2.03 Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat prezinta o declivitate moderata pe directia N-S manifestandu-se
cu un punct de maxim in zona mediana a percelei si puncte de minim pe extremitatile N si S.

Pe limita sudica de proprietate amplasamentul studiat se Tnvecineaza cu un parau cu
curs semipermanent cu caracter torential.

Din punct de vedere al conditiilor climatice amplasamentul se incadreaza in zona Ill (-
18°C ) privind temperatura de calcul pentru iarna conform SR 10907/1-97 si zona Il (+25°C)
privind temperatura de calcul pentru vara conform STAS 6472/2-83.

Conform STAS 10101/20-90 amplasamentul se incadreaza in zona A de Incarcare data
din vant.

Conform 10101/21-92 amplasamentul se incadreaza in zona A de incarcare data din
zapada.

Conform NP 112-2014 adancimea de inghet este de 0,80-0,90 m.
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Nu au fost constatate riscuri naturale in zona.

Din punct de vedere geomorfologic perimetrul apartine unitatii structurale Depresiunea
Transilvaniei — zona sudica a Podisului Somesan.
Conform reglementarilor tehnice P-100/2013 zona studiata are acceleratia terenului ag = 0,10 g
avand intervalul mediu de recurenta IMR 225 ani si perioada de colt Tc=0,7.

Conform NP 074-2013 amplasamentul se Tncadreaza preliminar in categoria geotehnica
| — risc geotehnic redus.

2.04 Circulatia

Accesul pe amplasamentul studiat se face din str. Plevnei, situata in partea sudica si de
pe str. Beiusului, situata in partea estica.

Tn momentul de fata pe terenul studiat, cladirile existente beneficiazd de o zona de
parcaj auto.

in concordantid cu P.U.G. al Cluj-Napoca, cele doua strazi adiacente parcelei vor fi
regularizate. Str. Plevnei va fi largita si va fi amenajata conf. profilului de tip 11.G — 25 m, iar str.
Beiusului va fi amenajata conf. profilului de tip lll.A — 21 m (zona mixta).

in 'Etapa 1’, pentru regularizarea str. Beiusului se propune cedarea unei parcele de
teren cu suprafata de 430 mp.

2.05 Ocuparea terenurilor

Terenul studiat, conform Aviz Oportunitate nr. 84 din 24.05.2023, este UTR Em, cu o
suprafata de 25 394 mp.
in momentul de fata suprafata studiata este formata din:

e 3 parcele adiacente str. Beiusului (C.F. nr. 268368, Nr. Cad. 268368, proprietar
MNG DEVELOPMENT SRL / GROSS &GROSS CONSTRUCT SRL; C.F. nr.
261150, Nr. Cad. 261251, proprietar GRUP SIAD SRL; C.F. nr. 318912, Nr.
Cad. 318912, proprietar HOLCIM SA)

e Parcele cu destinatia ‘Cale ferata industriala’

o Statie de betoane apartinand ROMCIM SA, fara acces direct din strada. Accesul
se face din str. Plevnei, situata la sud, prin parcela cu Nr. Cad. 257980 aflata tot
in proprietatea ROMCIM SA.

e Capete de parcele adiacente str. Plevnei. In urma corelarii cu limitele cadastrale
actuale s-a observat ca UTR-ul Em se suprapune pe o suprafata de 828 mp, cu
parcele adiacente str. Plevnei, situate Tn UTR RrEm.

Terenul care a generat studiul urbanistic zonal si propus a fi reglementat in 'Etapa 1’
prin prezenta documentatie are o suprafatd de 4 187 mp conform C.F. nr. 268368. Nr. Cad.
268368 n proprietate:

-  MNG DEVELOPMENT SRL, (cota 1/2),
SC GROSS &GROSS CONSTRUCT SRL (cota 1/2)

Totalul constructiilor existente pe teren conform C.F.-ului studiat este de 4 cladiri:
Imobilul C1 (Nr. Cad. 268368-C1) — corp administrativ:
- Suprafata construita = 312 mp
- Suprafata construita desfasurata = 624 mp
- Regim de Tnaltime P+E
- Parter (suprafata utilda = 259.80 mp): 3 birouri, 5 magazii, 1 magazin
alimentar, 1 coridor, 1 hol, 1 casa scarii, 2 grupuri sanitare
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- Etaj (suprafata utila = 247.29 mp): 10 birouri, 1 casa scarii, 1 grup
sanitar.

Imobilul C2 (Nr. Cad. 268368-C2):
- Suprafata construita = 131 mp
- Regim de inaltime P
- Parter: depozit (Su=45.28 mp), garaj (Su=22.70 mp), laborator
sudura (Su=22.10 mp), magazie eprubete (Su=4.80 mp), laborator
metrologic, coridor si laborator PRAM (Su=17.00 mp).

Imobilul C3 (Nr. Cad. 268368-C3):
- Suprafata construita = 180 mp
- Regim de inaltime P
- Parter (suprafata utilda = 131.49 mp): laborator incercari cu 1
magazie, 7 camere, 1 birou, 2 holuri, 1 vestiar, 1 grup sanitar.

Imobilul C4 (Nr. Cad. 268368-C4):
- Suprafata construita = 47 mp
- Regim de inaltime P
- Parter (suprafata utila = 39.18 mp): centrala termica — sala cazanelor,
pompe, grup sanitar, laborator.

Tn momentul de fata, spatiile verzi lipsesc fiind amenajata o platforma din beton pe toata
suprafata parcelei, propunerea vine prin amenajarea unei zone verzi mai ample.

2.06 Echiparea edilitara

Amplasamentul studiat este racordat la toate utilitatile existente pe Str. Pleveni si str.
Beiusului (alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaze naturale, alimentare cu energie
electrica, retea Orange), urmand ca imobilul propus s& se racordeze la acestea. La realizarea
obiectivului propus se vor recalcula capacitétile retelelor de utilitati in noile conditii proiectate.

2.07 Probleme de mediu

Avand n vedere profilul previzionat al amplasamentului studiat, nu au fost identificate
surse de poluanti pentru ape, aer, sol si subsol sau surse de zgomot, vibratii sau radiatii.

Imobilul propus se va integra cat mai armonios in cadrul natural existent. Se va asigura
0 ocupare a terenului de constructii cat mai buna, cu o ocupare de spatii verzi care sa respecte
cerintele minime impuse de Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525/1996 cu
modificarile si completarile ulterioare.

Activitatea propusa pentru amplasamentul studiat este preponderent de locuire Si
comert. Nu se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze grav mediul
inconjurator sau ecosistemul.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si
pentru gospodarirea deseurilor rezultate prin depozitarea lor in locuri special amenajate,
urmand ca periodic sa fie preluate de firme atestate, conform unui orar prestabilit printr-un
contract de prestari servicii.

2.08 Optiuni ale populatiei
Amplasamentul a fost luat in studiu la solicitarea beneficiarului, care intentioneaza
realizarea pe acest amplasament a unui imobil cu functiuni mixte: locuire si comert.
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in calitate de elaborator al documentatiei tehnice faza P.U.Z. consideram ca solicitarile
beneficiarului corespund cu caracterul propus al zonei, solutia de amplasare a cladirilor noi si
de rezolvare a circulatilor interioare fiind una potrivitda pentru activitatea propusa pe
amplasament.

Optiunile populatiei se vor evidentia in urma procedurii de consultare a populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Din punct de vedere functional amplasamentul cu caracter industrial nu se mai
Tncadreaza n specificul zonei.
In acest sens, prezenta documentatie propune interventii distincte dar corelate la:

A. Nivelul unitatii teritoariale de referinta:
- studierea in cadrul P.U.Z. a intregului teritoriu reglementat ca Em, in sensul
adecvarii zonificarii urbanistice existente la structura cadastrala si functionala a
teritoriului aferent, creand o dezvoltare urbanistica corecta, adaptata la context.

Se propune:
e Corelarea zonificarii urbanistice cu limitele cadastrale si cu accesele functionale
existente:

- Tmpartirea teritoriului aferent Tn doua unitati teritoariale specifice delimitate de
culoarulul Liniei Ferate Industriale, care traverseaza teritoriul studiat pe directia
Nord-Sud. Rezulta astfel doua unitati teritoriale distincte, suprafata de teren din
Estul Liniei Ferate Industriale urméand a fi acesibilizata de la nivelul strazii
Beiusului, in timp ce suprafata din Vestul acesteia, va fi accesibilizata de la
nivelul strazii Plevnei (situatie existentd si in acest moment la nivelul
amplasamentului).

e Adecvarea functionald a unitatilor teritoriale rezultate la pozitia pe care o ocupa in cadrul
localitatii:

- Din punct de vedere functional, se propune reglementarea teritoriului adiacent
strazii Beiusului pentru posibilitati ulterioare de a gazdui Structuri functionale
mixte de tip zona de dotari si servicii — M- adaptate pozitiei ocupate in teritoriu.

- lar pentru terenul situat in partea Vestica a UTR-ului initial, se propune o
reglementare urbanistica similara teritoriului adiacent, respectiv a teritoriului de
unde este accesibilizat din punct de vedere functional — RrEm.

B. Nivelul amplasamentului (Etapa 1):

- reglementarea detaliatd a amplasamentului care a generat studiul pe directia
restructurarii fondului construit existent Tn sensul valorificarii potentialului urban latent
generat de pozitia specifica pe care o ocupa in context.

Se propune:

¢ Reglementarea in cadrul amplasamentului studiat (parcela de colt), in U.T.R. M3* -
Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de
trafic.

e Conform planului de mobilare urbanistica se propune construirea unui obiectiv de
investitie care sa contribuie intr-o maniera pozitiva la dezvoltarea urbanistica si a
gradului de finisare a zonei din care face parte. Din punct de vedere functional,
propunerile unui imobil Mixt cu functiuni administrative, comerciale si servicii. Functiunea
propusa vine in completarea cu dotari si servicii a zonei exclusiv rezidentiale adiacente
laturii estice a strazii Beiusului respectiv sau a zonei exclusiv dedicate activitatilor
productive de tip Industrial sau cvasi-industrial din vestul amplasamentului. Terenul
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studiat al prezentei documentatii are o pozitie clar delimitatd in contextul urban, prin
elemente aferente infrastructurii de acces pe doua laturi. Amplasamentul are o
planimetrie regulata. Terenul nu prezinta declivitati majore, este relativ plat.

3.01 Concluzii ale studiilor de fundamentare

- Studii si concluzii valabile la data Tntocmirii Planului Urbanistic Zonal.

- Studii de fundamentare elaborate anterior intocmirii documentatiei P.U.Z.
- Documentatie topografica vizata de O.C.P.I.

- Studiu geotehnic

- Avize si acorduri obtinute de la companiile / regiile de utilitati publice.

3.02 Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G. al mun. Cluj-Napoca existent, terenul studiat prin prezenta
documentatie se incadreaza in intravilanul municipiului Cluj-Napoca si se afla in U.T.R. = Em.
Se propune modificarea utilizarii functionale conform P.U.G. a terenului studiat din:U.T.R. Em -
Zona de mica productie, servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, comert en-gros in
U.T.R. M3* - Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de
trafic, pentru intreg amplasamentul studiat.

Modificarea utilizarii functionale a zonei studiate se justifica prin faptul cd Regulamentul
Local de Urbanism in zona studiatd este depasit, terenul nu mai este utilizat conform
reglementarilor existente.

Situatia existenta:

e U.T.R. Em - Zona de mica productie, servicii de tip industrial sau cvasi-industrial,
comert en-gros

- Caracterul zonei: Zona in general eterogena, compusa din unitati economice diverse
ca marime, profil, calitate a structurarii interne.
In prezent o parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de
productie si servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, de depozitare etc., desfasurate
in general in conditii improvizate, precare, neadecvate. Unele spatii sunt complet
neutilizate. O parte a acestor unitati economice evidentiaza o structurare interna
mediocra, dezordonata, rezultat al unor dezvoltari in timp nesistematice, zonele de
acces / primire fiind de multe ori neorganizate sau inexistente, inducand disfunctii in
spatiul public. Infrastructura urbana e in general mediocra.

- Conditionari primare: Avand in vedere starea actuala a acestor zone, programe de
reabilitare / restructurare apar ca necesare pentru valorificarea importantului potential de
dezvoltare economca si urbana neexploatat. In acest sens se va elabora P.U.Z. .
Programele de reabilitare / restructurare pot fi realizate prin colaborarea intre detinatorii
unitatilor industriale si administratia publica locala, elaborandu-se in acest sens se vor
elabora documentatii de urbanism (plan director, P.U.Z.) masterplanuri si P.U.Z. .
Temele tratate trebuie sa vizeze:

a) reorganizarea activitatilor — economic si spatial;

b) restructurarea, reabilitarea, conversia, segmentarea unitailor;

c) crearea de oportunitati pentru noi dezvoltari de tip brownfield;

d) reorganizarea / restructurarea si utilizarea unor cladiri si terenuri ca infrastructura
specifica pentru microintreprinderi si intreprinderi mici;

e) dezvoltarea serviciilor complementare / de sustinere a activitatilor de baza;

f) dezvoltarea serviciilor si a infrastructurii urbane;

g) imbunatatirea accesibilitatii si mobilitatii — trafic auto, trafic lent, transport in comun;
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h) dezvoltarea / densificarea retelei stradale de interes local in corelare cu formulele
acceptate de reorganizare a unitatilor industriale;

i) organizarea / reabilitarea spatiilor publice.

Interventiile importante vizand extinderea, restructurarea integrala sau partiala a
cladirilor existente, adaugarea de noi cladiri / corpuri de cladire, conversiile functionale,
introducerea / adaugarea de noi tipuri de activitati — numai din categoria celor admise
sau admise cu conditionari, vor fi in mod obligatoriu parte a programelor de reabilitare /
respectare si vor fi reglementate prin PUZ ce vor viza o unitate / un grup de unitati
economice.

- Utilizare functionala: Structura functionala dedicata activitatilor de mica productie,
serviciilor de tip industrial si cvasiindustrial, comerfului engros, cu materiale de
constructie etc :

a) mica productie si activitdti complementare — administrative, de depozitare, de
transport, sociale etc. — direct legate de functia de baza

b) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial

¢) comert engros de dimensiune mica si medie

d) sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, Tntreprinderi mici si mijlocii ce
desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial —
comerciale, administrative, de depozitare etc

(e) activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei -
administrative, comerciale, sociale, educationale, culturale, sanatate

Interventiile care nu vizeaza o reabilitare sau restructurare se pot realiza cu respectarea
RLU aferent UTR

- Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor: Se conserva de regula
structura parcelara existenta.
Divizarea parcelelor se poate face in cadrul programului de reabilitare / restructurare a
unitatilor industriale, pe baza de PUZ, cu condifia ca parcelele rezultate sa
indeplineasca cumulativ urmatoarele criterii:
a) sa aiba front la strada
b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 30 m
¢) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada
d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 1500 mp

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei cu o
distanta mai mare sau cel mult egala cu jumatate din inaltimea cladirilor dar nu mai putin
de 3m.

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele
acestora se va asigura o distantda minima egala cu doua treimi din inaltimea celei mai
inalte, dar nu mai putin de 4,5 m.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitaf;
adecvate de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde
e posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior.

Se vor prevedea, de regula, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal,
vizitatori, tehnologice.

Inaltimea maxima la cornisd nu va depési 21 m, iar inéltimea totalad (maximé&) nu
va depasi 25 m. Regimul de inaltime nu va depasi (1-2S)+P+4+R.

Pentru cladirile aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili
regimuri de inaltime mai mari. Pentru inaltimi mai mari de 28 m se va obtine Avizul de la
Autoritatea Aeronautica Civila Romana.

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa

minimum 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
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inalta). Suprafetele avadnd o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere.

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maximé& de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea n ambele directii si patrunderea vegetatiei. indltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 60%
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parcela, in inteles urbanistic.
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)

C.U.T. maxim=1,2
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 ntreaga
parcela, in inteles urbanistic.

Situatia propusa :

U.T.R. M3* - Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor
artere de trafic

Caracterul zonei: Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul
principalelor artere de circulatie ale municipiului.

Zona se remarca printr-o structura functionala heterogena, caracterizata de mixajul intre
activitatile de interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de
tip colectiv situatda la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Sunt de
asemenea prezente, ocupand imobile monofunctionale, institutii publice si de interes
pentru public, dar si alte tipuri de activitati. Alaturi de acestea, rezultat al unei
redezvoltari incomplete, se intalneste locuirea de tip individual periferic. Gradul de
finisare urbana in spiritul regulii dominante, impuse prin efectul redezvoltarii moderne, e
neuniform.

Conditionari primare: Interventiile vizadnd restructurarea integrala sau partiala a unei
parcele vor avea in vedere asigurarea coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de
finisare urbana. Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare.
Situatiile in care:

-pe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creaza un ansamblu;

-parcela in infeles urban are o suprafata mai mica decat cea minim reglementata la
punctul 4 de mai jos;

-configuratia locala nu permite conformarea cladirii propuse conform prevederilor
prezentului regulament; vor fi reglementate urbanistic prin P.U.D conform legii si
prevederilor prezentului regulament.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

Utilizare functionala: Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei
categorii de functiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament.
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Structura functionalda mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de Tinvatamant, de
sanatate, de turism.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.
Prezenta locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de
interes pentru public.

- Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor: 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 egala cu 21 m;
¢) adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada;
d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp;
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc conditiile
enumerate la punctele (b), (c) si (d), se va elabora un PUD, prin care se va evidentia
modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
functionala, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor,
posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

Cladirile se vor amplasa in retragere fatda de aliniament, in front discontinu
(deschis).

In situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fatd de aliniament pe cel
putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile
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.

Pentru parcelele de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.
Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG
prevede realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care
se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor
parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse
celei ce include un calcan, cu o distanta minima egald cu jumatate din Tnaltimea
acestora, dar cu nu mai putin decat 4,5 m. In cazul construirii in sistem izolat se va
asigura retragerea reglementata mai sus pe ambele laturi ale parcelei.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor.

Pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 22 m, iar
inaltimea totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-
3S)+P+5+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei spre spatiul
public de minimum 1,80 m. Pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii
urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de inaltime mai mari,
fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

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

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 30% Tn cazul P.O.T. max = 40% si minimum 20% in cazul P.O.T. maxim 50%
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnalta).
Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
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- Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
Pentru parcelele comune:
P.O.T. maxim = 40%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata terenului)
Pentru parcelele de colt:
P.O.T. maxim = 50%
Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 40% x St (suprafata terenului)

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate
cel putin dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:

P.O.T. maxim = 60%

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

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 publica, iar suprafata de referinta
pentru calculul P.O.T. 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
referinta pentru calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata
trecuta in proprietate publica.

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

Pentru parcelele comune:

C.U.T. maxim = 2,0
Pentru parcelele de coli;
C.UT. maxim=2/4

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate

cel putin dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:

C.U.T. maxim = 3,0

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 mansardarilor, suprafata
nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se
va lua in calcul numai portiunea cu h liber 2 1,40 m).

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 publica, iar suprafata de referinta
pentru calculul C.U.T. 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
referinfa pentru calculul C.U.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata
trecuta in proprietate publica.

e UT.R. RrEm — PARCELAR RIVERAN ARTERELOR DE CIRCULATIE, DESTINAT
RESTRUCTURARII ZONAA DE MICA PRODUCTIE, SERVICII DE TIP INDUSTRIAL
S| CVASI-INDUSTRIAL, COMERT EN-GROS

- Caracterul zonei: Spatii urbane destinate activitatilor economice de mica producitie,
servicii de tip industrial si cvasiindustrial, comert engros.
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Organizare urbana:

a) pe principiul cvartalului, cu regim de construire nchis (front continuu), in lungul
arterelor majore de circulatje;

b) cu regim de construire deschis (front discontinuu) in lungul strazilor secundare, cu
doua benzi de circulatie.

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de Tnal{ime, cu
aliniere la cornisa situata la o inal{ime de 12 m in cazul regimului de construire inchis
(front continuu).

Cladiri dispuse n retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inal{ime, cu o
indliime la cornisa de maximum 12 m in cazul regimului de construire deschis (front
discontinuu).

- Conditionari primare: In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului
regulament, pe parcelarul existent. In acest caz, pentru fiecare investitie se va elabora in
prealabil un P.U.D. prin care se va evidentia modul de transpunere in situatia concreta
data a prevederilor acestuia.

Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu restructurarea integrala a cel
putin unei parcele in inteles urban.

Pentru fondul construit existent ce nu se incadreaza in prevederile prezentului
Regulament se admit exclusiv lucrari de intretinere curenta.
Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite prin
Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

- Utilizare functionala: Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei

categorii de functiuni, conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

Structura functionala dedicata activitatilor de mica productie, serviciilor de tip
industrial si cvasiindustrial, comertului engros, cu materiale de constructie etc:
a) mica productie si activitati complementare — administrative, de depozitare, de
transport, sociale etc — direct legate de functia de baza;
b) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial,
c) comert engros de dimensiune mica si medie;
d) sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi / intreprinderi mici si mijlocii ce
desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial —
comerciale, administrative, de depozitare etc
e) activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei — administrative,
comerciale, sociale, educationale, culturale.

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes
pentru public.

- Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor: Se considera construibile
parcelele care indeplinesc cumulativ urméatoarele conditii:
a) sa aiba front la strada;
b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m;
¢) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;
d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 450 mp;
Cladirile se vor amplasa in retragere cu 5 m fata de aliniament, in regim de
construire nchis in lungul arterelor majore de circulatie.
Cladirile se vor amplasa in retragere cu 5 m fatd de aliniament, in regim de construire
deschis in lungul strazilor secundare, cu doua benzi de circulatie.
Cladirile situate pe arterele majore de circulatie se vor dezvolta intre limitele laterale ale
parcelelor, in front continuu (inchis).
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Prin exceptie, in situatiile in care organizarea spatiala impune local deschideri in frontul
strazii, pe fiecare din cele doua parcele adiacente retragerea fata de limita laterala
comuna va fi mai mare sau egala cu 4,5 m.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati
adecvate de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde
e posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior.

In lungul arterelor majore de circulatie, cu regim de construire inchis (front
continuu), cladirile se vor alinia la o cornisa situata la tnaltimea de 12 m de la nivelul
trotuarului. Tn plus se vor aplica cumulativ urmétoarele criterii:

a) pentru cladirile comune Tnalfimea maxima la cornisa nu va depasi 12 m, iar inaltimea
totala (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-2S)+P+2+1R;
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m

b) pentru cladirile de colt se poate admite o inal{ime maxima la cornisa ce nu va depasi
16 m, iar inal{imea totala (maxima) nu va depasi 20 m, respectiv un regim de inal{ime de
(1-2S)+P+3+1R;

c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate
(dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inal{ime mai mari, fara a depasi 28 m in
punctul cel mai inalt

Pe strazile secundare, cu doua benzi de circulatie, cu regim de construire
deschis (front discontinuu), inéltimea la cornisa a cladirilor va fi de maximum 12 m. In
plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

a) pentru cladirile comune Tnalfimea maxima la cornisa nu va depasi 12 m, iar inaltimea
totala (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-2S)+P+2+1R;
Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m

b) pentru cladirile de colt se poate admite o inal{ime maxima la cornisa ce nu va depasi
16 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va depasi 20 m, respectiv un regim de inaltime de
(1-2S)+P+3+1R;

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

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 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.

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inéltimea maximé& de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. inaltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Spre spatiul
public nu e obligatorie dispunerea de Tmprejmuiri.

- Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 60%
Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parcela, in inteles urbanistic.
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
Pentru parcelele comune:
C.UT. maxim=1,2
Pentru parcelele de colt si pentru cele situate Tn pozitii particulare (dominante):
C.U.T.maxim=1,5
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Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii cladirilor existente sau al
adaugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod obligatoriu pe intreaga
parcela, in inteles urbanistic.

3.03 Valorificarea cadrului natural

In interiorul zonei studiate nu au fost identificate elemente valoroase ale cadrului natural
care sa necesite masuri specifice de protejare. Avand in vedere destinatia actual industriala a
terenurilor, cadrul natural existent permite insertia obiectivelor propuse fara pericol de alterare
cu conditia respectarii reglementarilor referitoare la conditile de amplasare a constructiilor si a
indicilor urbanistici maximali. Pentru spatiul verde de protectie a cursului de apa — Raul
Somesul Mic - existent in vecinatatea Nordica a amplasamentului studiat, la nivelul programului
de dezvoltare a localitatii au fost impuse reglementari specifice: Ve (conform P.U.G. al
municipiului Cluj-Napoca).

Interventia propusa in prezenta documentatie nu presupune relationarea concreta cu
nici o forma de relief.
Spatiile plantate vor corespunde minimal ca grad de ocupare si conformare cu prevederile
impuse de Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. 525/1996 cu modificarile si
completarile ulterioare.
Conditiile de clima nu impun solutii tehnice speciale pentru regimul de fundare, ape meteorice,
incarcari din vant sau zapada. Amplasamentul nu dispune de potential balnear sau turistic.
Solutia adoptata pentru ansamblul cu functiuni mixte a avut in vedere normativele in vigoare cu
privire la forma si dimensiunile terenului, volumetria si Tnaltimea constructiilor, orientarea fata de
punctele cardinale.
Prin propunerile de amenajare peisagistica a spatiilor verzi aferente obiectivelor previzionate, se
va urmari limitarea circulatiilor auto la nivelul terenului amenajat in vederea maximizarii spatiilor
destinate amenajarilor peisagere complementare obiectivelor cu caracter mixt propuse.

3.04 Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei auto si pietonale in zona din care face parte amplasamentul
studiat, este relevanta documentatia urbanistica P.U.G. al municipoilui Cluj-Napoca,
documentatie aprobatd cu HCL nr. 493/22.12.2014, prin care s-au reglementat profilele
transversale aferente arterelor majore care delimiteaza la Est si Sud teritoriul studiat:

e Strada Plevnei - Profil tip II.G-/profil transversal de 25,00 m (13,00 m carosabil, cate 2
benzi pe sens cu: banda verde sau parcari in lung — 2,00 m; pista de bicicletd — 1,50 m;
trotuar — 2,50 m de fiecare parte);

e Strada Beiusului - Profil tip Ill.A-/profil transversal de 21,00 m (7,00 m carosabil cu:
banda verde sau parcari in lung — 2,50 m; pista de bicicleta — 1,50 m; trotuar — 3,00 m
de fiecare parte);

Accesul auto pe teren se va realiza in principal din str. Beiusului, in partea de Est a
amplasamentului.

In interiorul incintei se propune reamenajarea circulatiei auto si pietonala conform
planului de mobilare.
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Necesarul de parcaje se va calcula conform Anexei 5 la H.G. nr. 525/1996 inhsumand
necesarul de parcaje conform functiunilor propuse. Locurile de parcare necesare functiunilor
propuse vor fi asigurate atat suprateran la exterior, cat si in parcarea subterana.

Accesul pietonal pentru functiunile propuse se vor realiza prin intermediul aleilor
pietonale amenajate pe terenul studiat.

3.05 Vecinatati
P.U.Z.
Nord: proprietate privata (UTR Ve)
Est: str. Beiusului
Sud: str. Plevnei
Vest: proprietate privata (UTR RrEm)

ETAPA 1

Nord: proprietate privata (UTR M3*)

Est: str. Beiusului

Sud: str. Plevnei

Vest: proprietate privata (UTR RrEm), Cale Ferata Industrala.

3.06 Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

A. Existent /| ETAPA 1

Suprafata studiata asa cum a fost indicata in cadrul Avizului de Oportunitate care sta la
baza prezentului demers urbanistic, reprezintd unitatea teritoriala de referinta Em delimitata in
teritoriu la nivelul Planului Urbanistic general al municipiului Cluj-Napoca:

Suprafata teren U.T.R. existent = U.T.R. Em — Zona de mica productie, servicii de tip
industrial sau cvasi-industrial, comert en-gros = 25 394 mp

Suprafata teren TOTALA, care a generat studiul urbanistic, conform C.F. cu Nr. CAD.
268368 = 4 187 mp
din care:

SconstruitA existenta TOTALA= 670 mp 3
SconsTruITA DESFASURATA ExisTENTA TOTALA= 982 mp

P.O.T.Ex|3TENTZ 16.00%*
*(suprafata de referinta: suprafata parcelei initiale - 4 187 mp)

C-U-T-EXISTENT: 0.23*
*(suprafata de referinta: suprafata parcelei initiale - 4 187 mp)

Nr. locuri parcare existente = -
Regim maxim de inaltime existent = P, P+1E;

B. Propus /| ETAPA 1

Zonificarea urbanistica propusa modifica reglementarile actualmente in vigoare pentru
amplasament - Em/ Zona de mica productie, servicii de tip industrial sau cvasi-industrial,
comert en-gros — adecvand directia de dezvolatre impusa zonei la nivelul documentatiilor de
ordin superior la pozitia ocupata in teritoriu:
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1. UTR M3* — Zona cu caracter mixt cu regim de construire deschis, adiacenta
pricipalelor artere de trafic — pentru zona adiacenta strazii Beiusului;

Suprafata teren TOTALA, UTR M3*, conform C.F. nr. 268368 cu Nr. CAD. 268368, C.F.
nr. 261150 cu Nr. CAD. 261251, C.F. nr. 318912 cu Nr. CAD. 318912 = 18 317 mp

Suprafata teren TOTALA, care a generat studiul urbanistic, conform C.F. nr. 268368 cu
Nr. CAD. 268368 = 4 187 mp

Suprafata teren propusa pentru dezmembrare: 430 mp

Suprafata parcela finala: 3 757 mp

din care:

Suprafata teren U.T.R. prorus = U.T.R. M3* — Zona mixta cu regim de construire
deschis, adiacenta principalelor artere de trafic, pentru intreg amplasamentul studiat = 3
757 mp

SconstruITA ProPusA TOTALA = 1 212 mp*

SconsTRUITA DESFASURATA PROPUSA TOTALA =12 125 mp*

SconsTRUITA DESFASURATA PROPUSA TOTALA (fara subsoy = 9 418 mp*
(suprafata de referinta: suprafata parcelei finale - 3 757 mp)

P.O.T.max. propus: 50%*
*(suprafata de referinta: suprafata parcelei initiale — 3 757 mp)
C.U.T.uax. propus: 2.4**
**(suprafata de referinta pentru calculul C.U.T. suprafata parcelei initiale + 0.5 din suprafata
trecuta in proprietate publica)
Nr. locuri parcare propuse = 120
Subsol = 97
Incinta = 23

Regim maxim de inaltime propus = S+ P+6E;

2. UTR RrEm - Parcelar riveran arterelor de circulatie, destinat restructurarii zona
de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industria, comert en-gros —
pentru zona din Estul Caii Ferate Industriale care face legatura cu fostul Combinat
de utilaj greu;

Suprafata teren TOTALA, UTR RrEm (6 248+828) = 7 077 mp
3.07 Bilant teritorial P.U.Z.

UTRexistent- Em (Zona de mica productie, servicii de tip industrial sau cvasi-industrial,
comert en-gros)

oP.O.T. muax. = 60%

oC.U.T. uax. = 1.2

UTReroprus - M3* (Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor
artere de trafic)
Pentru parcelele comune:
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oP.0O.T. maxim = 40%
Pentru parcelele de colt:

oP.O.T. maxim = 50%
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:

oP.O.T. maxim = 60%

Pentru parcelele comune:
oC.U.T. maxim = 2,0
Pentru parcelele de colf:
oC.U.T. maxim = 2,4
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:
oC.U.T. maxim = 3,0

UTReropus - RrEm (Parcela riveran arterelor de circulatie, destinat restructurarii zona de
mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert en-gros)
oP.O.T. uax. = 60%

Pentru parcelele comune:
oC.U.T. maxim = 1,2

Pentru parcelele de colt si pentru cele situate in pozitii particulare (dominante):
eC.U.T. maxim = 1,5

SITUATIE EXISTENTA :
oUTR Em: S = 25 394 mp*

SITUATIE PROPUSA:
eUTRM3*: S$=18 317 mp
eUTRRrEm: S= 7 077 mp

*Capete de parcele adiacente str. Plevnei. In urma corelarii cu limitele cadastrale actuale s-a
observat ca UTR-ul Em se suprapune pe o suprafata de 828 mp, cu parcele adiacente str.
Plevnei, situate in UTR RrEm.

3.08 Bilant teritorial /| ETAPA 1

Nr. CAD: 268368 (268368-C1; 268368-C2; 268368-C3; 268368-C4)

SUPRAFATA TEREN: 4 187 mp
e Suprafata teren propusa pentru dezmembrare: 430 mp
e Suprafata parcela finala: 3 757 mp

SUPRAFATA CONSTRUITA:
e EXISTENT: 670 mp
e C1: 312mp
e C2: 131 mp
e C3: 180 mp
o C4: 47 mp
e PROPUS: 1212 mp
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SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA:
e EXISTENT: 982 mp

e C1: 624 mp
e (C2: 131 mp
e C3: 180 mp
o C4: 47 mp

e PROPUS: 12 125 mp

e ETAJ 6 + Supanta 40%: 1 151+460=1 611 mp
e ETAJS: 1212mp

e ETAJ4: 1272 mp

e ETAJ3: 1331 mp

e ETAJ2: 1390 mp

e ETAJ 1: 1390 mp (37.09%)*

e PARTER: 1 212 mp (32.34%)*

e SUBSOL: 2 707 mp

(suprafata de referinta: suprafata parcelei finale - 3 757 mp)

SUPRAFATA CONSTRUITA DESFASURATA (fara subsol):
e EXISTENT: 982 mp
e PROPUS: 9 418 mp

P.O.T.
e EXISTENT: 16.00%*
*(suprafata de referinta: suprafata parcelei initiale - 4 187 mp)
e MAX. PROPUS: 50% *
*(suprafata de referinta: suprafata parcelei finale - 3 757 mp)
C.UT.:
e EXISTENT: 0.23*
*(suprafata de referinta: suprafata parcelei initiale - 4 187 mp)
e MAX. PROPUS: 2.4*
*(suprafata de referinta pentru calculul C.U.T.: suprafata parcelei initiale + 0.5 din suprafata
trecuta in proprietate publica)

REGIMUL DE iNALTIME:
e EXISTENT: P, P+1
e PROPUS: S+P+6E, Huax. 28 m

NR. LOCURI DE PARCARE AUTO:
e EXISTENT: -
e PROPUS: 120
e Subsol: 97
e Incinta: 23

NECESAR LOCURI DE PARCARE AUTO:
e LOCUIRE: 100
e SPATII COMERCIALE: 20

NR. LOCURI DE PARCARE BICICLETE:
e EXISTENT: -
e PROPUS: 100
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NR. UNITATI LOCATIVE PROPUSE: 100

SUPRAFATA SPATII COMERCIALE: 1 075 mp (700 mp - Suprafata vanzare)

SUPRAFATA SPATII VERZI PE SOL NATURAL: 751 mp (min. 20.00% din S. teren in M3*)

3.09 Posibilitati de mobilare / ETAPA 1
A. Operatiuni propuse

Tema de proiect stabilita de comun acord cu beneficiarul lucrarii prevede construirea
unui imobil cu functiune mixta (locuire si comert), reorganizarea circulatiilor si amenajarilor de
pe teren.

Se propune modificarea utilizarii functionale conform P.U.G. a terenului studiat din
U.T.R. Em - Zona de mica productie, servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, comert
en-gros in U.T.R. M3* - Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta
principalelor artere de trafic, pentru Intreg amplasamentul studiat.

Pentru realizarea obiectivului se propune elaborarea unui P.U.Z. prin care se vor
reglementa modul de amplasare al cladirilor, trasee de circulatii, indicatori urbanistici etc.

Se propun o serie de lucrari precum :
- Lucrari de demolare a corpurilor existente pe teren ;
- Lucrari de amenajari de parcaje care sa asigure necesarul de locuri de parcare conform
Anexa 5 la H.G. 525/1996 cu modificarile si completarile ulterioare ;
- Lucrari de amenajari de spatii verzi si alei pietonale ;

B. Indicatori propusi
SconsTruiTA Propusa TOTALA= 1 212 mp
SconsTRUITA DESFASURATA PROPUSA TOTALA =12 125 mp
SconsTRUITA DESFASURATA PROPUSA TOTALA (3ra subsol) = 9 418 mp

P.O.T.pRopus= 32.34%
1 212 mp (Sconstruita propusA) X 100/ 3 757 mp (Steren)

C.U.T. PROPUS— 2.13 ADC/ mp.teren
12 125 mp (S.consTruITA DESFASURATA PROPUSA) /| 3 757 MP (StereN REFERINTA)

Nr. Locuri parcare propuse = 120;
Regimul de inaltime propus: S+P+6E;
H maxim propus = 28 m;

Suprafata totald de teren de 3 757 mp, a rezultat in urma dezmembréarii parcelei de teren de
430 mp, pentru regularizarea strazii Beiusului.

3.10 Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona studiata este complet echipata din punct de vedere edilitar. Procesul de echipare
edilitar-urbanistica a zonei studiate va presupune efectuoarea lucrarilor de asigurare a
capacitatilor necesare deservirii viitoarelor obiective. Traseele retelelor existente in zona sunt
evidentiate in baza avizelor de amplasament ale detinatorilor de utilitati, in cadrul Plansei de
Reglementari Edilitare din partea desenata a documentatiei.
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Dezvoltarea echiparii edilitare care va deservi constructiile propuse pe terenul studiat se
va realiza Tn baza proiectelor de specialitate.
- Alimentare cu apa: constructia propusa se va racorda la reteaua existenta in zona ;
- Canalizarea: constructia propusa se va racorda la reteaua existenta in zona ;
- Alimentarea cu energie electrica: constructia propusa se va racorda la reteaua existenta in
zZona ;
- Telecomunicatii: constructia propusa se va racorda la reteaua existenta in zona ;
- Alimentarea cu gaze: constructia propusa se va racorda la reteaua existenta in zona ;
- Gospodarirea comunala: constructia propusa va avea un spatiu special destinat colectarii
deseurilor, pe parcela proprietate privata, care vor fi evacuate de o firma specializata catre
rampele de gunoi amenajate in acest scop.

3.11 Protectia mediului

Amplasamentul studiat se situeazd pe un teren pentru constructii in afara zonelor
naturale protejate, a cursurilor de ape, etc.
Destinatia imobilului propus cu functiuni mixt comert si locuire nu implica surse de poluare sau
pericol de contaminare a apelor subterane.
Apele meteorice de pe acoperis si din incinta vor fi dirijate spre canalizarea pluviala existenta.
Conditiile de autorizare a executarii constructiilor in amplasamentul studiat vor avea in vedere
pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic caracteristic zonei de amplasament.
Prin lucrarile propuse, nu va fi afectat mediul natural existent.

3.12 Obiective de utilitate publica

A fost analizat regimul juridic al terenurilor Tn zona studiata precum si modul de circulatie
al terenurilor in functie de destinatia propusa.

Categoriile de interventii asupra terenului reglementat prin prezenta documentatie
presupune realizarea unor obiective de utilitate publica, cedarea unei suprafete de teren pentru
regularizarea strazii Beiusului.

Situatia existenta din punct de vedere al proprietatii asupra terenului va fi modificata.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE / ETAPA 1

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu continutul cadru al
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului.

In vederea stabilirii reglementarilor si interventiilor propuse prin prezentul Plan Urbanistic
Zonal a fost analizata situatia existenta in ceea ce priveste zonificarea functionala, conditiile de
circulatie si de acces, proprietatea asupra terenurilor, echiparea tehnico-edilitara si prevederile
Planului Urbanistic General al municipiului Cluj-Napoca aflat in vigoare.

Pe baza analizei situatiei existente a zonei si a faptului ca zona studiata se afla in curs

de dezvoltare, se considera oportuna propunerea prezentului Plan Urbanistic Zonal.
Prezentul Plan Urbanistic Zonal propune instituirea U.T.R. M3* - Zona mixta cu regim de
construire deschis, adiacenta principalelor artere de trafic cu inaltime maxima 28 m,
P.O.T. maxim de 50% si C.U.T. maxim de 2.4, in scopul construirii unui imobil cu functiune
mixta: comert si locuire.

Prezenta documentatie urmareste integrarea functiunilor propuse in teritoriul studiat din
punct de vedere urbanistic si a reglementarilor aferente, pentru a raspunde nevoilor
beneficiarilor precum si ale comunitatii.

Reglementarile in ceea ce priveste modul de ocupare al terenului, inaltimea cladirii, retragerile,
aliniamentele, arhitectura si indicii urbanistici se incadreaza in contextul zonei, respectiv in
conditiile regulamentului local de urbanism.
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Realizarea investitiei propuse va avea un impact socio-economic pozitiv asupra zonei
prin urbanizarea acesteia. Beneficiile functiunii mixte propuse (comert + locuire) includ:
- modificarea aspectului dezolant, industrial al zonei intr-unul modern care sporeste sentimentul
de siguranta al populatiei;
- noile dotari functionale publice si amenajarea de spatii verzi vor duce la o crestere calitativa a
vietii dar si la dezvoltarea zonelor invecinate;
- dezvoltarea infrastructurii si crearea unei coerente urbane.

Totalitatea categoriilor de costuri ce implica realizarea obiectivelor amplasate in incinta
zonei reglementate sunt suportate de catre investitor.

Intocmit, Sef de proiect,
arh. Roxana Muresan arh. Claudiu Botea
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

M3* - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA
PRINCIPALELOR ARTERE DE TRAFIC

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul principalelor artere
de circulatie ale municipiului.

Zona se remarca printr-o structura functionala heterogena, caracterizata de
mixajul intre activitatile de interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si
locuirea de tip colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Sunt
de asemenea prezente, ocupand imobile monofunctionale, institutii publice si de interes
pentru public, dar si alte tipuri de activitati. Alaturi de acestea, rezultat al unei
redezvoltari incomplete, se intalneste locuirea de tip individual periferic. Gradul de
finisare urbana in spiritul regulii dominante, impuse prin efectul redezvoltarii moderne, e
neuniform. Parcelarul e in general inegal, regasindu-se parcele cu fronturi inguste spre
strada (in general de 15 — 18 m) si adancimi variabile, ocupate de cladiri apartinand
tipologiei traditionale, de tip periferic, dar si parcele cu deschideri importante spre
spatiul public (20 — 50 m), rezultat al procesului de restructurare aflat in desfasurare.
Specific e modul de construire urbana de tip deschis, cu imobile situate in retragere fata
de aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu tendinta de aliniere la cornisa situata la o
inaltime de 16,50 m. Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiere, rezultat al
evolutiei istorice.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Interventiile vizand restructurarea integrala sau partiala a unei parcele vor avea
in vedere asigurarea coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana. Nu se
admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare.

Situatiile in care:
e pe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creaza un ansamblu;
e parcela in inteles urban are o suprafatd mai mica decat cea minim reglementata
la punctul 4 de mai jos;
« configuratia locala nu permite conformarea cladirii propuse conform prevederilor
prezentului regulament; vor fi reglementate urbanistic prin P.U.D conform legii si
prevederilor prezentului regulament.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite
prin Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.
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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 P.U.G. — plansa
3.2. ,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta” si in R.L.U. — Cap. 2 —
Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 — Conditii Generale Privitoare la
Constructii.

Servituti de utilitate publica:

e Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in P.U.G. (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari
Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referinta”).

e 1In cazul elaborarii P.U.Z., in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si
servitutile de utilitate publica aferente pentru trama stradala de interes local,
infrastructura edilitara, spatiile verzi etc, conform programului urbanistic stabilit
prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

e Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decéat 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 si la prelungirea duratei de viatd a acestora, cum ar fi
lucrari de intretinere curenta, modificari interioare sau schimbari de destinatie,
lucrari cu caracter provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucrari de
consolidare.

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

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.
Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai pe baza
de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane in
concordanta cu caracterul acestuia, 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.

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform
Anexei 6). Pietele vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat putand ocupa
maximum doua laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.
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Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor
publice din intregul ansamblu.

Utilitatile se vor introduce 1n totalitate in subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative,
de administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de
sanatate, de turism.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu
functiuni de interes pentru public.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Conversia functionalad in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu
conditia asigurarii accesului direct din spatiul public. Eventuale diferente de nivel pana
la cota parterului pot fi preluate doar in interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe
o fatada nu e garantata, fiind determinata de configuratia si arhitectura cladirii. Pentru
servicii publice / de interes public se admite accesul din gang sau, daca locuirea nu e
prezenta pe parcela, 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 retrase spre interiorul parcelei cu
minimum 8 m, sau sa fie dispuse 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.
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Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca
acest fapt sa implice o conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere,
conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate numai de proprietari / ocupanti, cu
urmatoarele conditii:

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

(b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizualg;

(c) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagsoare numai in interiorul
locuintei.

3. UTILIZARI INTERZISE

e 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 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;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual;

Constructii provizorii de orice natura;

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

Reparatia capitala, 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;

e 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 S| CONFIGURARE A
CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:
) sa aiba front la strada;
) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 21 m;
) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;
)

a
b
c
d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp;
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Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc
conditiile enumerate la punctele (b), (c) si (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va
evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind
utilizarea functionala, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu
(deschis).

in situatiile in care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe
cel putin patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza),
cladirile 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.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul
P.U.G. prevede realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz
in care se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul
colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S$I

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Pe parcelele cu front la strada mai mic de 30 m, imobilele se vor amplasa, de
reguld, in sistem cuplat. In cazul existentei unui calcan vecin, noile constructii se vor
alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele constructiilor anexe, parazitare,
provizorii sau restructurabile (lipsite de valoare economica sau de alta natura) de pe
parcelele vecine.

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse
celei ce include un calcan, cu o distanta minima egala cu jumatate din inalfimea
acestora, dar cu nu mai putin decat 4,50 m. In cazul construirii in sistem izolat se va
asigura retragerea reglementata mai sus pe ambele laturi ale parcelei.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu
jumatate din inaltimea cladirilor, dar nu mai putin de 6 m.

Sunt admise configurati in retrageri transversale succesive, cu conditia
indeplinirii la orice nivel a relatiilor mentionate.
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7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI

PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele
paralele ale acestora se va asigura o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea
acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform
normelor.

De regula 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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele,
necesarul de parcaje va fi determinat prin Tnsumarea numarului de parcaje necesar
fiecarei functiuni in parte.

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, respectiv
vor pastra o distanta minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.
Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei
de teren adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor la o distanta de
maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de
folosinta.
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10. iNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

indltimea maxima admisd a cladirilor se va determina aplicand cumulativ
urmatoarele criterii :

e Pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisd nu va depasi 22 m, iar
inaltimea totala (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de
(1-3S)+P+5E+1R. Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei
spre spatiul public de minimum 1,80 m.

e Pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate
(dominante, parcele de colt), prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de inaltime mai
mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt, respectiv un regim de tnal{ime
de (1-3S)+P+6E.

11. 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 (imobile cu functiune mixa, implicand uneori locuirea la nivelele
superioare). Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor
istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de
aliniament. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc., incepand de la
inaltimea de 4 m de la cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu
fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din
lungimea frontului cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de
10%).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera
limitativa materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din
piatra pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel
Vopsit.
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Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se interzice
folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele constructiei.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet. Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea
utilitatilor necesare 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.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice,
CATYV etc.). Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in cladire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.

13. SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 30% in cazul P.O.T. max = 40% si minimum 20% in cazul P.O.T. maxim 50%
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.

Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garaje / parcaje colective cu
acces public, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 15% din
suprafata totala.

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.

Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e

prezenta, spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuna
(spatiul neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop rezidential).

14. IMPREJMUIRI

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

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu naltimea
maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem
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similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. inadltimea
maxima a imprejmuirilor va fi de 2,20 m.

Imprejmuirile vor putea fi corelate cu cea a cladirilor aflate pe parcela vecina, si
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 fara a afecta spatiul
public. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $l1 UTILIZARE A
TERENULUI

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

Pentru parcelele comune:

P.O.T. maxim = 40%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima
terenului)

40% x St (suprafata

Pentru parcelele de colt:

P.O.T. maxim = 50%

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima
terenului)

40% x St (suprafata

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel putin
dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:
P.O.T. maxim = 60%

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

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 publica, iar suprafata de referinta pentru calculul
P.O.T. 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 referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

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

Pentru parcelele comune:
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C.U.T.maxim=2,0

Pentru parcelele de colf:
C.UT. maxim=2,4

Pentru parcele ce includ cladiri pentru garaje/parcaje colective cu o capacitate cel
putin dubla fata de necesarul stabilit la punctul 9:
C.U.T. maxim = 3,0

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

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 publica, iar suprafata de
referinta pentru calculul C.U.T. 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
referinta pentru calculul C.U.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata
trecuta in proprietate publica.
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RrEm - PARCELAR RIVERAN ARTERELOR DE CIRCULATIE, DESTINAT
RESTRUCTURARII ZONA DE MICA PRODUCTIE, SERVICII DE TIP INDUSTRIAL SI
CVASIINDUSTRIAL, COMERT ENGROS

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual:

Spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat pe un parcelar cu cladiri de
factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului si a
traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de interes.

Acest fapt a antrenat un proces de declin urban, determinat de numeroasele
disfunctionalitati si incompatibilitati aparute:

(a) trafic ce se desfasoara in spatii urbane neadecvate, subdimensionate;

(b) poluare fonica ridicata;

(c) mixaj functional incoerent prin instalarea in cladirile / parti de cladiri initial
dedicate functiunii de locuire a unor activitati de tip secundar sau tertiar dintre care
unele incompatibile cu aceasta din cauza poluarii fonice, vizuale etc, desfasurate
frecvent in conditii improvizate, precare, neadecvate;

(d) pierderea intimitatii curtilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte
activitati — parcare, depozitare etc.

(e) degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia;

(f) volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere;

(g) degradarea spatiului public, parcare in exces;

(h) adaptarea, transformarea, extinderea nefireasca a cladirilor existente,
structural inadecvate altor functiuni;

(i) aparitia unor constructii noi disonante cu caracterul zonei care, prin
diversitatea modurilor de ocupare a terenului, tipologie, calitate, determina o diversitate
negativa, rezultat al lipsei unei reglementari clare si unitare.

Caracterul propus:
Spatii urbane destinate activitatilor economice de mica productie, servicii de tip
industrial si cvasiindustrial, comert engros.

Organizare urbana:

(a) pe principiul cvartalului, cu regim de construire inchis (front continuu), Tn
lungul arterelor majore de circulatie;

(b) cu regim de construire deschis (front discontinuu) in lungul strazilor
secundare, cu doua benzi de circulatje.

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu
aliniere la cornisa situata la o inalfime de 12 m in cazul regimului de construire inchis
(front continuu).

Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inalfime, cu o
inalfime la cornisa de maximum 12 m in cazul regimului de construire deschis (front
discontinuu).
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A. CONDITIONARI PRIMARE

In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului regulament, pe
parcelarul existent. In acest caz, pentru fiecare investitie se va elabora in prealabil un
P.U.D. prin care se va evidentia modul de transpunere in situatia concreta data a
prevederilor acestuia.

Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu restructurarea integrala a cel
putin unei parcele in inteles urban.

Pentru fondul construit existent ce nu se incadreaza in prevederile prezentului
Regulament se admit exclusiv lucrari de intretinere curenta.

Amplasamentele si categoriile de mijloace de publicitate permise vor fi cele stabilite
prin Regulamentul local de publicitate aprobat de Consiliul Local.

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 PUG — plansa 3.2.
,Reglementari Urbanistice — Unitati Teritoriale de Referintd” si in RLU — Cap. 2 —
Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 — Conditii Generale Privitoare la
Construcitii.

Servituti de utilitate publica:

Pentru trama stradala pana la nivel de colectoare se vor aplica servitutile asa
cum sunt ele marcate in PUG (a se vedea plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice —
Unitati Teritoriale de Referinta”).

In cazul elaborarii PUZ, in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si
servitutile de utilitate publica aferente pentru trama stradala de interes local,
infrastructura edilitara, spatiile verzi etc, conform programului urbanistic stabilit prin
Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului $ef). 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 curenta, 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 publica vor fi dezmembrate
din parcelele initiale si inscrise in C.F. cu destinatia de teren rezervat pentru servitute
de utilitate publica.
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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.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai
pe baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane n
concordanta cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale i
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.

Pentru reteaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, (conform
Anexei 6). Acestea vor cuprinde in mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament,
locuri de stationare in lung, trotuare de minimum 3,00 — 4,50 m latime, piste pentru
biciclisti etc. Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana
a spatiilor publice din intregul ansamblu. Utilitatile se vor introduce in totalitate in
subteran.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala dedicata activitatilor de mica productie, serviciilor de tip
industrial si cvasiindustrial, comertului engros, cu materiale de constructie etc:

(a) mica productie si activitati complementare — administrative, de depozitare, de
transport, sociale etc — direct legate de functia de baz3;

(b) servicii de tip industrial sau cvasiindustrial;

(c) comert engros de dimensiune mica si medie;

(d) sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi / intreprinderi mici si mijlocii
ce desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial sau
cvasiindustrial — comerciale, administrative, de depozitare etc

(e) activitati complementare / de sustinere a profilului functional al zonei —
administrative, comerciale, sociale, educationale, culturale.

Parterele orientate spre spatiile publice vor avea de regula functiuni de interes
pentru public.

Str. Calarasilor, nr 1, Pavilion H, 400167, Cluj-Napoca, Romania G LC
A R H I M A R T. +40-(0)264-596786, F. +40-(0)372-898382, www.arhimar.ro

R0O10390873, J 24/186/1998 =
AAHITECTURA/URBANISH Unicredit Tiriac BanK, Cluj-Napoca, IBAN RO 22 BACX 0000 0004 6455 3000 GERTIEIEL)

150 9001



2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii

acestora in subteran sau in afara spatiului public.

Garaje publice sau private supraterane in cladiri dedicate cu conditia ca

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

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip

Depozitare de deseuri industriale, tehnologice etc inafara spatiilor special
amenajate conform normelor de protectia mediului in vigoare;

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc. Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;
Garaje in cladiri provizorii;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare pe spatiul
public;

Constructi provizorii

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea,
extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare sau a celor
care nu se incadreaza in prevederile prezentului Regulament;

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 SI CONFIGURARE A
CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele

conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m;
(c) adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada;

(d) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 450 mp;

Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu indeplinesc

conditiile enumerate la punctele (b), (c) si (d), se va elabora un P.U.D., prin care se va
evidentia modalitatea de conformare la prevederile prezentului regulament privind
utilizarea functionala, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea
autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.

A R H I M A R T. +40-(0)264-596786, F. +40-(0)372-898382, www.arhimar.ro
R0O10390873, J 24/186/1998

Str. Calarasilor, nr 1, Pavilion H, 400167, Cluj-Napoca, Romania G LC

CERTIFIED

ARHITECTURA/URBANISM Unicredit Tiriac BanK, Cluj-Napoca, IBAN RO 22 BACX 0000 0004 6455 3000

150 9001



Se recomanda operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate
parcelele rezultate sa respecte cumulativ urmatoarele conditii:

(a) sa aiba front la strada;

(b) lungimea frontului la strada sa fie de mai mica sau egala cu 50 m;

(c) sa aiba forma regulata.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in retragere cu 5 m fata de aliniament, in regim de
construire inchis in lungul arterelor majore de circulatie.

Cladirile se vor amplasa in retragere cu 5 m fata de aliniament, in regim de
construire deschis in lungul strazilor secundare, cu doua benzi de circulatie.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S$I

POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Cladirile situate pe arterele majore de circulatie se vor dezvolta intre limitele
laterale ale parcelelor, in front continuu (inchis).

Prin exceptie, in situatiile n care organizarea spatiala impune local deschideri in
frontul strazii, pe fiecare din cele doua parcele adiacente retragerea fata de limita
laterala comuna va fi mai mare sau egala cu 4,5 m.

Cladirile situate pe strazile secundare, cu doua benzi de circulatie, se vor retrage
fata de limitele laterale ale parcelei cu o distanta mai mare sau egala cu 3 m.

Prin exceptie, in situatile in care pe o limita de proprietate exista un calcan,
cladirea propusa se va alipi acestuia. Lungimea calcanului nou creat nu o va depasi pe
cea a calcanului existent de pe parcela invecinata. intre vecini se pot incheia conventii
de cuplare pe limita de proprietate, pe o singura latura a fiecarei parcele.

In ambele situatii retragerea cladirilor fatd de limita posterioara de proprietate va
fi mai mare sau egala cu jumatate din Tnaltimea cladirilor, masurata la cornisa
superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI

PARCELA

in cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele
paralele ale acestora se va asigura o distanta minima egala jumatate din inaltimea
acestora, dar nu mai putin de 4,5 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale
succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).
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8. CIRCULATII S$1 ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitaf;
adecvate de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde
e posibil, de pe arterele de circulatie de rang inferior.

Se vor prevedea, de regula, accese carosabile / pietonale separate: pentru
personal, vizitatori, tehnologice.

in zonele de acces carosabil pe parceld, se va asigura, in afara circulatjiilor
publice, spatiul necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care agteapta intrarea
in incinta.

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.

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul
regulament. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele,
necesarul de parcaje va fi determinat prin Tnsumarea numarului de parcaje necesar
fiecarei functiuni in parte.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza de regula parcaje la sol in
interiorul parcelelor / incintelor. Alternativ, se pot realiza cladiri dedicate parcarii, sub /
supraterane. Se interzice parcarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si
cladiri.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat
autoturismele vor stationa exclusiv in afara spatiului public, in interiorul parcelelor /
incintelor.

Adiacent limitelor de proprietate situate pe linia de demarcatie fata de UTR cu
destinatia de locuire de orice tip, parcajele organizate la sol se vor retrage fata de
acestea cu minimum 5 m.

10. iNALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

in lungul arterelor majore de circulatie, cu regim de construire inchis (front
continuu), cladirile se vor alinia la o cornisa situata la inaltimea de 12 m de la nivelul
trotuarului. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:
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(a) pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 12 m, iar
inaltimea totala (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de inaltime de (1-
2S)+P+2+1R; Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum
1,80 m

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o inaltime maxima la cornisa ce nu va
depasi 16 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va depasi 20 m, respectiv un regim de
inaltime de (1-2S)+P+3+1R;

(c) pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate
(dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m in
punctul cel mai inalt

Pe strazile secundare, cu doua benzi de circulatie, cu regim de construire
deschis (front discontinuu), indltimea la cornisa a cl&dirilor va fi de maximum 12 m. in
plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii:

(a) pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 12 m, iar
inaltimea totala (maxima) nu va depasi 16 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-
2S)+P+2+1R; Ultimul nivel admis va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum
1,80 m

(b) pentru cladirile de colt se poate admite o Thaltime maxima la cornisa ce nu va
depasi 16 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va depasi 20 m, respectiv un regim de
inaltime de (1-2S)+P+3+1R;

11. 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.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniere. Se admite
realizarea de balcoane, bow-window-uri etc, incepand de la inal{imea de 4,00 m de la
cota trotuarului, peste spatiul public, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul
nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului
cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de
10%).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional. Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera
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limitativa materialele de finisaji — tencuieli lise, placaje 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, la toate elementele constructiei.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 3 la prezentul regulament.

12. CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA $1 EVACUAREA DESEURILOR

Zona e echipata edilitar complet.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele
edilitare publice.

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

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

13. SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie i
inalta). 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 30% 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 construcitiilor.

14. IMPREJMUIRI

imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu inaltimea maximéa de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a
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imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Spre
spatiul public nu e obligatorie dispunerea de imprejmuiri.

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

Portile Tmprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul
public. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $1 UTILIZARE A

TERENULUI

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

P.O.T. maxim = 60%

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

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 publica, iar suprafata de referinta pentru calculul
P.O.T. 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 referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

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

Pentru parcelele comune:
C.U.T.maxim=1,2

Pentru parcelele de colt si pentru cele situate in pozitii particulare (dominante):
C.U.T.maxim=1,5

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

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 publica, iar suprafata de
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referintd pentru calculul C.U.T. 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
referinta pentru calculul C.U.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata
trecuta in proprietate publica.

Intocmit, Sef proiect,
arh. Roxana Muresan arh. Claudiu Botea
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