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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea Realizare PUZ in vederea urbanizarii $i construire imobile
obiectivului de (D/IS)+P+E+(M/ER) pe strada Medias, FN, imprejmuire,
investitie: amenaijari, racorduri, bransamente si utilitati
Amplasament: Cluj-Napoca, str. Medias, jud. Cluj

Legian Sever-Vasile si Legian Vlad-Razvan,

Ghitea Calin-lonel si sotia Ghitea Dorina,

Haiduc Victoria,

Mazare Anamaria si sotul Mazare lonut Cristian,
Bugnar Tudor-Pertu si sotia Bugnar Delia Irina,
Zimbran Adela loana si sotul Zimbran Mihai Alexandru,
Otto Dragos Christian,

Mihali Stefan-Nicolae si sotia, Filipan Anca-Daciana

Beneficiari:

PROIECTANT GENERAL: S.C. ZEYA DESIGN STUDIO S.R.L.
Str. Frunzisului, nr.110, ap.53, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj
CUI: 42980937
Reg.Com: J12/2655/2020
arh.drd. Cioban Andreea,
arhitect cu drept de semnatura TNA 10134
Tel: 0040723735282

PROIECTANT DE B.l.A. — Carmen Nadasan
SPECIALITATE R.U.R.: Str. Patriciu Barbu, nr.17, Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj

1.2. Obiectul proiectului

La solicitarea beneficiarilor s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcelele detinute de acestia,
cunr C.F.: CF nr. 310317 - nr. cad. 310317; CF nr. 306810 - nr. cad. 306810; CF nr. 297261 -
nr.cad. 297261; CF nr. 320653 - nr.cad. 320653; CF nr. 332558 - nr.cad. 332558; CF nr.
320981 - nr.cad. 320981; CF nr. 332559 - nr.cad. 332559; CF nr.331734 - nr.cad. 331734; CF
nr. 337811 - nr.cad.337811; C.F. nr. 350061 - nr.cad.350061, C.F. nr. 350062 - nr.cad.350062
( C.F. nr. 322434 a fost dezmembrat in C.F. nr. 350061, C.F. nr. 350062 ) situate pe strada
Medias si pe o strada nou propusa, situata intre strazile Medias si strada Adjudului, denumita
strada Beclean, Cluj-Napoca, urmatoarele lucrari: Locuinte individuale / Locuinte
semicolective cu doua unitati locative.

Prin prezenta documentatie se reglementeazd modul de amplasare al cladirilor, retragerile,
indicii de ocupare ai terenului, regimul de inaltime si accesele pe parcele.

Prezentul memoriu tehnic explicativ prezintd investitia si operatiunile propuse, indicatori
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propusi, modul de integrare a acesteia in zona, prezentarea consecintelor la nivelul unitatii
teritoriale de referinta si categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitor si de catre
autoritatile publice.

Amplasamentul studiat se dovedeste propice investitiei, intrucat nu se modifica functiunile
zonei, asa cum sunt ele reglementate prin Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-
Napoca.

1.3. Surse documentare

Documentatia are la baza :

PUG al Municipiului Cluj-Napoca

Certificat de Urbanism nr. 1394/04.05.2021

Aviz de Oportunitate nr. 205 din 30.12.2021

CF nr. 310317 - nr. cad. 310317; CF nr. 306810 - nr. cad. 306810; CF nr. 297261 - nr.cad.
297261; CF nr. 320653 - nr.cad. 320653; CF nr. 332558 - nr.cad. 332558; CF nr. 320981 -
nr.cad. 320981; CF nr. 332559 - nr.cad. 332559; CF nr.331734 - nr.cad. 331734; CF nr.
337811 - nr.cad.337811; C.F. nr. 350061 - nr.cad.350061, C.F. nr. 350062 - nr.cad.350062 (
C.F. nr. 322434 a fost dezmembrat in C.F. nr. 350061, C.F. nr. 350062 )

Documentatie topografica pentru PUZ

Pentru evidentierea amplasamentului s-au executat masuratori topografice.

Studiu geotehnic si expertiza geotehnica

Pentru evidentierea din punct de vedere geotehnic a amplasamentului s-a executat un studiu
geotehnic. Cercetarile efectuate pe teren au evidentiat natura terenului de fundare din
amplasment, datele privind regimul apelor subterane, caracteristicile fizico-mecanice ale
terenului si aprecieri asupra stabilitatii generale a amplasamentului.

Din punct de vedere climatic amplasamentul este situat intr-o zona cu clima temperat
continental moderata si se caracterizeaza prin urmatoarele elemente:

- temperatura medie multianuala 9,5°C;

- precipitatii medii anuale de peste 630 I/mp;

- vanturile au directie schimbatoare, frecventa anualé cea mai mare fiind din directia sud-est,
schimbarile de directie fiind influentate de configuratia terenului.

Din punct de vedere al geologiei amplasamentul nu prezinta declivitati semnificative, nefiind
prezente urme ale unor deplasari sau alunecari in zona.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Caracteristicile semnificative ale zonei, relationate cu evolutia zonei - Terenuri cu
destinatie livada situate in intravilanul municipiului intr-o zona de dezvoltare a mun. Cluj-
Napoca, in zona strazii Medias. Zona studiatd se gaseste in partea de sud a cartierului Iris,
facand parte dintr-un PUZ mai vechi, PUZ Steluta, aprobat cu HCL 376 din 2007, si in baza
caruia unii proprietari si-au construit deja locuinte in zona, cu autorizatie de construire.

Pe baza certificatului de urbanism nr. 1394 din 04.05.2021, primaria Cluj-Napoca a permis
realizarea unui nou PUZ etapizat, intrucat in momentul de fata nu toti proprietarii din zona PUZ
Steluta mai doresc sau mai au nevoie de realizarea unei astfel de investiti. PUZ Steluta a fost
considerat ,expirat” dupa aprobarea noului PUG.

PUZ-ul aprobat prin HCL 376 din 2007 a avut efecte partiale, pana la expirarea acestuia,
si anume: realizarea unor strazi, racorduri la retelele edilitare existente in zona,
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construirea unor locuinte. in momentul de fata se doreste continuarea acestei dezvoltari,
preluand documentatia veche si reactualizand-o printr-un nou PUZ.

Potential de dezvoltare - Zona cu functiune rezidentiald de densitate mica (predominant
locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor — grupate tipologic n
teritoriu), cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare care sa
reglementeze terenurile libere. Se impune reparcelare si constituirea obiectivelor de utilitate
publica aferente tramei stradale si infrastructurii edilitare de interes local.

2.2.Incadrarea in localitate

Zona studiata se afla in intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, intre str. Medias, strada Reghin si
strada nou creata, denumita Beclean, in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural-urbanistice.

Zona studiata se afla in partea de nord a orasului si se acceseaza prin strada Medias, strada
Reghin si strada nou creata, denumita strada Beclean.

Zona nu dispune de institutii de interes general.
2.3. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata are o forma aproximativ dreptunghiulara dezvoltata cu lungimea pe directia
Vest-Est, avand suprafata de 7390mp (acte) / 7408mp ( masurata), cu una dintre laturile
lungi situata de-a lungul strazii Medias, iar cea de-a doua pe o strada nou infiintata
denumita strada Beclean, ambele deservind intreaga zona. Latura scurta, din partea de
vest a zonei studiate, este adiacenta strazii Reghin.

Terenul este in panta, avand o cadere dinspre latura vestica spre latura estica.

Din punct de vedere al climei, mun. Cluj-Napoca se incadreaza in clima de tip continental
moderat, specifica regiunilor de deal. Adancimea de inghet este de 0.80-0.90m, conform STAS
6054/77.

2.4. Circulatia

Amplasamentul este accesibil din strada Medias care are o latime de 8m conform Avizului de
oportunitate si va fi asfaltat. Strada Reghin, aflatd pe latura de vest a zonei studiate va avea o
latime de 10m, conform Avizului de oportunitate. Strada nou creata, denumitd strada Beclean,
pe latura nordica a zonei studiate, conform Avizului de oportunitate, va avea tot o latime de 8m —
toti proprietarii vor dezmembra parcelele in vederea intrunirii criteriului de 8m latime. Acestea au
fost reglementate si anterior prin PUZ aprobat cu HCL 376 din 2007.

2.4.1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de acces
la drumurile publice si prin drumurile de servitute.

Se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor
pentru trafic greu.
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2.4.2. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

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

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri, chiar daca acestea se marcheaza cu
vopsea pe suprafetele de drum care trebuie sa includa si gabaritele acestora, in cazul in care nu
sunt realizate distinct.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) — conform prevederilor NP.051.
Panta rampelor de acces va fi de maxim 6%.

Toate caile pietonale vor avea latime libera de minim 1,00 m latime. In&ltimea libera de trecere,
pe sub obstacole izolate, va fi de minim 2,10 m.

lesirile din parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile n orice conditii
atmosferice. In dreptul iegirilor din parcaje, trotuarul va fi intrerupt si rotunjit la colturi;

Stratul de uzura al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice alunecarea, chiar si in
conditii de umiditate. Panta caii pietonale va fi in profil longitudinal max 5% iar in profil
transversal max 2%. Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de
max. 2,5 cm. Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale, vor
fi de max, 1,5 cm.

2.4.3. Circulatii, accese, parcari si garaje

Se va {ine seama de standarde pentru lucrari de strazi, nr. 10144/-1-6 si normativul pentru
proiectarea parcajelor.

Amplasarea constructiilor faia de arterele de circulatie trebuie sa respecte profilele transversale
caracteristice ale arterelor de circulatie si regimul de aliniere propus.

Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane, fiind
interzise desfaceri ulterioare pentru pozarea lucrarilor subterane. Executia strazilor si a lucrarilor
de sistematizare verticala se va face pe baza unui program corelat cu programul de construciii si
instalatii, respectandu-se prevederile tehnice de executie din normative si standarde.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz
de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Zonele de carosabil mai pot fi solutionate si prin executarea unui sistem rutier tot cu o
infrastructura din piatra sparta si balast peste care sa se aplice beton rutier si strat final.

Pe zonele de extremitati cat si in zone evaluate corespunzator pentru descarcarea apelor pluviale
se vor prevedea canale pluviale acoperite cu grilaj metalic sau prefabricate de beton la partea
superioara.
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2.5. Ocuparea terenurilor
2.5.1. Regim juridic existent:
Dovada detinerii corpului de proprietate se face cu:

TEREN: C.F. 310317, CAD 310317: intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare,
dobandit prin Conventie, cota actuala 600/1156: Legian Sever-Vasile, bun propriu; intabulare,
drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 556/1156: Legian Vlad-
Razvan, bun propriu;

TEREN : C.F. 297261, CAD 297261: intabulat, drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1: Haiduc Victoria, bun propriu;

TEREN: C.F. 332559, CAD 332559: intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu de drept
cumparare, partaj, alipire, dezmembrare, iesire din indiviziune, dezmembrare si partaj voluntar
castigat in rang serial cu nr. 205058/2018, dobandit prin Conventie, cota actuala 171 Ghitea
Calin-lonel si sotia Ghitea Dorina, bun comun in devalmasie.;

TEREN: C.F. 332558, CAD 332558: intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept de
DONATIE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 Mazare Anamaria si sotul, Mazare lonut
Cristian, ca bun comun.

TEREN: C.F. 331734, CAD 331734: intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, partaj,
alipire, iesire din indiviziune si dezmembrare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2: Ghitea
Dorina si Ghitea Calin-lonel, bun comun; intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu drept de
Donatie, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2: Mazare Anamaria si sotul Mazare lonut
Cristian, ca bun comun.

TEREN: C.F. 320653, CAD 320653: intabulare, drept de PROPRIETATE, donatie, dobandit prin
Conventie, cota actuala 1/1: Zimbran Adela loana si sotul Zimbran Mihai Alexandru, bun comun.
- teren construit cu CF 320653-C1 ; Nr. niveluri:2; S. construita la sol:230 mp; S. construita
desfasurata:379.35 mp; casa unifamiliala regim de inalime P+E, cu suprafata construita
desfasurata de 379,35 mp, constructie edificata in perioada 2016-2020. Teren imprejmuit cu
gard de beton pe toate laturile. 2 locuri de parcare in incinta.

TEREN: C.F. 320981, CAD 320981.: intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1: Bugnar Tudor-Petru, si sotia Bugnar Delia Irina, bun comun. —
teren construit cu CF 320981-C1 ; Nr. niveluri:4; S. construitd la sol:124 mp; S. construita
desfasuratd:424 mp; LOCUINTA UNIFAMILIALA cu regim de inaltime D+P+E+Er, construita
Tntre anii 2016-2020, ce detine certificat de perfomanta energetica a cladirii. Suprafata construita
de 123,50 mp. Suprafata construita desfasurata de 424,30 mp.

TEREN: C.F. 306810, CAD 306810: intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, dobandit
prin Conventie, cota actuala 1/1: Otto Dragos Christian, bun propriu.

TEREN: C.F. 350061, CAD 350061 si C.F. 350062, CAD 350062 ( C.F.322434 a fost
dezmembrat in C.F.350061 si C.F.350062 ): intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare,
dobéndit prin Conventie, cota actuala 1/1: Mihali Stefan-Nicolae, si sotia Filipan Anca-Daciana,
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bun comun. Parcela cu nr CF 350062 este in curs de autorizare.

TEREN: C.F. 337811, CAD 337811: intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare si alipire,
dobandit prin Conventie, cota actuald 113/307: Muncaciu Mircea, si sotia Muncaciu Rodica-
Maria, bun comun; intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare si alipire, dobandit prin
Conventie, cota actualda 509/614: Pop Dumitru-Eugen, bun propriu; intabulare, drept de
PROPRIETATE, cumparare si alipire, dobandit prin Conventie, cota actuala 89/307: Roman lovu
si sotia Roman Emima, bun comun; intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu drept
cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 525/3070; Zdrenghia Radu Adrian si sotia
Zdrenghia Mihaela, ca bun comun; intabulare, drept de PROPRIETATE, cu titlu drept
cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/2: Cuibus Corneliu-Cristian si sotia Cuibus
Loredana, bun comun.

2.5.2. Regim economic:

Folosinta actuala conform CF nr. 310317: categorie de folosinta: livada. Teren neimprejmuit.
Terenul este neimprejmuit; Livada la Fata din Valea Chintaului, la Steluta

Folosinta actuala conform CF nr. 297261: categorie de folosinta: livada. Terenul este
imprejmuit. Livada la Fata din Valea Chintaului.

Folosinta actuala conform CF nr. 332559: : categorie de folosinta: livada. Teren imprejmuit.
Teren intravilan in Cluj-Napoca.

Folosinta actuala conform CF nr. 332558: categorie de folosinta: livada. Teren imprejmuit.
Teren intravilan in Cluj-Napoca.

Folosinta actuala conform CF nr. 331734: categorie de folosinta: livada. Teren imprejmuit;
Teren intravilan imprejmuit partial pe latura N.

Folosinta actuala conform CF nr. 320653: categorie de folosinta: livada. Teren partial
imprejmuit.

Folosinta actuald conform CF nr. 320981: categorie de folosinta: curti constructii. Teren
imprejmuit; Teren imprejmuit cu gard din metal pe fundatii din beton pe latura estica si cu gard
din beton pe latura nordica, sudica si vestica. Cu 2 locuri de parcare (1 loc la sol si 1 loc in
garaj la demisol). CF nr. 320981-C1: Nr. niveluri:4; S. construita la sol:124 mp; S. construita
desfasurata:424 mp; LOCUINTA UNIFAMILIALA cu regim de inaltime D+P+E+Er, construitd
intre anii 2016-2020, ce detine certificat de perfomanta energetica a cladirii. Suprafata
construita de 123,50 mp. Suprafata construita desfasurata de 424,30 mp.

Folosinta actuala conform CF nr. 306810: categorie de folosinta: livada. Terenul este partial
mprejmuit.

Folosinta actuala conform C.F. nr. 350061, C.F. nr. 350062 ( C.F. nr. 322434 a fost
dezmembrat in C.F. nr. 350061, C.F. nr. 350062 ) : categorie de folosinta: livada. Teren partial
imprejmuit, pe latura de E si V imprejmuit cu gard de metal, pe latura de S partial cu gard de
metal si plasa.

Folosinta actuald conform CF nr. 337811: categorie de folosinta: livada / arabil. imobil
neimprejmuit.Teren pentru drum..
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Situatie existenta - are o suprafatd dupa cum urmeaza:

Nr. CF |Nr.cad [Suprafata PROPRIETARI
1310317310317 1156 |mp |Legian Sever-Vasile, Legian Vlad-Razvan
2 [297261(297261 111£1316n(1j;1ns§rce:g mp | 1aiduc Victoria
3 [332559| 332559 658 |mp |Ghitea Calin-lonel si sotia, Ghitea Dorina
4 1332558 332558 658 Imp [Mazare Anamaria si sotul Mazare lonut Cristian
Ghitea Calin-lonel si sotia, Ghitea Dorina
5331734331734 172 /mp Mazare Anamaria si sotul Mazare lonut Cristian
6 320653 |320653 659 mp [Zimbran Adela loana si sotul Zimbran Mihai
Alexandru
7 1320981320981 659 |mp [Bugnar Tudor-Petru si sotia Bugnar Delia Irina
8 [306810|306810 1011 |mp (Otto Dragos Christian
9 322434322434 984 imp [Mihali Stefan-Nicolae si sotia Filipan Anca-Daciana
Muncaciu Mircea si sotia Muncaciu Rodica-Maria
Pop Dumitru-Eugen
10 337811337811 307 /mp [Roman lovu si sotia Roman Emma
Zdrenghia Radu Adrian si sotia Zdrenghia Mihaela
Cuibus Corneliu-Cristian si sotia Cuibus Loredana
S. TEREN TOTAL
CARE A 7390 din acte/ mp
GENERAT PUZ 7408 masurata

in teritoriul studiat se afla doua suprafete de teren in folosinta cu acte si au o suprafata totald
de 659mp fiecare in tota de 1318mp.

Nr. C.F. Nr. C.F. 297261 Nr. C.F. | Nr.C.F. | Nr.C.F 331734
310317 332559 | 332558
Suprafata terenului (mp) 1156 1126 acte/ 658 658 172
1144 masurata

S. CONSTRUITA (mp) - - - - -
S. DESFASURATA(mp) ] ] ] ] ]
P.O.T EXISTENT 0% 0% 0% 0% 0%
C.U.T. EXISTENT 0 0 0 0 0
REGEIM DE INALTIME - - - - -

Nr. C.F. Nr. C.F. [Nr. C.F.|Nr.C.F. | Nr. C.F.

320653 320981 | 306810 | 322434 | 337811 Total
Suprafata terenului (mp)| 659 6590 | 1011 | 984 307 | 7390 din acte/

7408 masurata

S. CONSTRUITA (mp) 230.30 124 - - - 254.3
S. DESFASURATA (mp) 379.35 424 - - - 803.35
P.O.T EXISTENT 34.94% 18,81% | 0% 0% 0% -
C.U.T. EXISTENT 0.57 0,64 0 0 0 -
REGEIM DE INALTIME P+E D+P+E - - - -
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2.6. Echiparea edilitara

Tn zona studiata sunt prezente echipamentele edilitare ( alimentare cu apa, energie electrica,
conducta de gaz si telefonie) necesare pentru deservirea functiunii dominante — locuire —
conform normelor n vigoare.
= Alimentarea cu apa — reteaua publica de alimentare cu apa de pe strada Medias si cea care se va
realiza pe strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean ;
= Canalizare menajera - extinderea retelei publice de pe strada Medias si cea care se va realiza pe
strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean,
= Canalizare pluviald — apele meteorice colectate de pe cladiri si din zonele adiacente vor
fi descarcate la reteaua pluviala existenta de pe strada Medias si pe cea care se va realiza
pe strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean. Reteaua de canalizare
pluviala va fi realizata separat fata de reteaua de canalizare menajera

= Alimentarea cu energie electrica — reteaua publica de alimentare cu energie electrica de
pe strada Medias si cea care se va crea pe si strada noua in partea de nord a zonei studiate,
strada Beclean,

= Alimentare cu energie termica — incalzirea cladirilor propuse va fi asigurata prin centrale
termice proprii;

= Alimentarea cu gaze naturale — reteaua publica de gaze naturale de pe strada Medias si
cea care se va crea pe si strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean;

= Telecomunicatii — racordul telefonic se va realiza la retelele existente in zona;

= Evacuarea rezidurilor menajere solide — depozitarea gunoiului menajer se va face in
spatiile special amenajate ce se vor amenaja in incinta parcelelor. Colectarea resturilor
menajere si a diverselor deseuri se face in saci de material plastic, cu sortare prealabila,
transportati cu ajutorul carucioarelor speciale la gospodaria de gunoi. Deseurile sunt
depozitate in europubele de unde sunt ridicate zilnic, conform contractului Tncheiat de
catre beneficiari cu societatea specializata.

Pentru stabilirea exacta a capacitatii retelelor existente si pentru determinarea necesitatilor
cladirii propuse vor fi efectuate studii ulterioare. In cazul in care va rezulta necesitatea
suplimentarii sau redimensionarii retelelor, se vor intocmi proiectele de specialitate necesare
efectuarii respectivelor lucrari.

2.7. Probleme de mediu

Din punctul de vedere al elementelor care au influentd asupra mediului, in zona studiatd nu se
remarca elemente deosebite. Pe parcela studiata nu exista spatii verzi amenajate, cu exceptia
celor doua parcele care sunt construite, una dintre ele cu acte si una doar receptionata, fara
intabulare.

Constructiile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural. Tema de proiect nu
pune probleme speciale ca impact asupra mediului, functiunea propusa fiind de locuire. Nu se
vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze mediul inconjurator sau
ecosistemul.

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

2.8. Optiuni ale populatiei
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Beneficiarii lucrarii doresc intocmirea documentatiilor necesare in vederea realizarii lucrarilor de
urbanizare a terenului studiat in prezentul P.U.Z. Avand in vedere caracterul zonei studiate,
destinate locuintelor cu regim redus de inaltime ( UTR ULiu, UTR-uri vecine fiind tot ULiu ), cat
si prevederea Planului Urbanistic General (ULiu - Locuinte cu regim redus de inéltime pe un
parcelar de tip urban), beneficiarii prezentei documentatii considera oportuna reglementarea
zonei studiate respectand prevederile si conditionarile impuse prin Regulamentul de urbanism.
Scopul acestui obiectiv este crearea unui cadru construit care sa asigure o cat mai buna
functionare a zonei de locuit propusa prin PUZ. Mentionam si faptul ca zona studiata se gaseste
in partea de sud a cartierului Iris, facand parte dintr-un PUZ mai vechi, PUZ Steluta, aprobat cu
HCL 376 din 2007, si in baza caruia unii proprietari si-au construit deja locuinte in zona.

Pe baza certificatului de urbanism nr. 1394 din 04.05.2021, primaria Cluj-Napoca a permis
realizarea unui nou PUZ etapizat, intrucat in momentul de fata nu toti proprietarii din zona PUZ
Steluta mai doresc sau mai au nevoie de realizarea unei astfel de investiti. PUZ Steluta a fost
considerat ,expirat” dupa aprobarea noului PUG.

Cvartarul delimitat de strazile Medias-Reghin-Beclean a fost reglementat prin PUZ aprobat rin
HCL 376 din 2007 ca zone de locuinte, fara subzone, iar documentatia a fost preluata in actualul
PUZ.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile topografice si geotehnice realizate pe terenul studiat si anexate la prezenta
documentatie arata faptul ca terenul din zona studiata este construibil.

Suprafata pe care se va executa obiectivul se gaseste in fosta livada Steluta. Terenul studiat se
gaseste pe muchie de terasa, nefiind accidente morfologice naturale sau antropice.Perimetrul
cercetat se gaseste in bazinul hidrografic al raului Somes, afluent al Somesului Mic, mal stang.
Regimul apelor subterane este nepermanent si cuprinde infiltratii sezoniere. Apa subterana
apare in sondaje.

Perimetrul nu a suferit influente tectonice de amploare, fiind incadrat la zona stabila tectonic.
Fenomenul diapir nu este prezent. Sub aspect seismic, zona este pasiva. Intensitatea seismica
ce caracterizeaza zona este cea de grad VI, scara MSK, in conformitate cu STAS 3684-71,
amplasamentul apartinand zonei de intensitate 6, in baza SR 11.100/1-93. In ceea ce priveste
proiectarea seismica, Normativul P 100/1-2013 indica: -Zona de calcul seismic F, caracterizata
prin ag=0,10g.

Terenul de fundare este argile active si mediu active (tip PUCM sau prafoase), vartoase sau tari.
Apare ca teren de fundare (cu grad de meteorizare moderat) de regula la — 1m-1,5m, in functie
de tipul de teren. Zona activa este uniforma din punct de vedere geotehnic.

Adéancimea de inghet, conform STAS 6054-77 este: Hi= 80 cm.

Amplasamentul nu pune probleme de stabilitate generalda sau locala (nu sunt fenomene
geodinamice latente, active sau potentiale).

Conform Legii 575/2001, arealul nu prezinta risc seismic, risc de inundatii. in ceea ce priveste
riscul de alunecari de teren, conform PUG Cluj-Napoca, arealul este incadrat in risc mediu-mare
de alunecari de teren.
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Amplasamentul poate local pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare, din cauza
prezentei argilelor active.

Apar probleme datorate apei subterane, nu se recomanda subsol, eventual se poate face
demisol.

Teren de fundare: argile active si mediu active (tip PUCM sau prafoase), vartoase sau tari

Probleme de stabilitate: limitate (surpari, tasari diferentiate, nu alunecari!) A se vedea Studiul de
stabilitate Generala intocmit pentru areal.

Portanta: presiune conventionala: 325 kPa Risc de tasari diferentiate: progresive/ciclice
(PUCM): potential.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform P.U.G. Cluj-Napoca, amplasamentul se incadreaza in U.T.R. ULiu (Locuinte cu regim
redus de inaltime pe un parcelar de tip urban).

Conform conditiilor din Avizul de oportunitate nr. 205 din 30.12.2021, se admite parcelarea
propusa prin PUZ, reglementéndu-se si strazile adiacente zonei studiate, si anume un profil de
10m pentru strada Reghin si profile de 8m latime pentru strada Medias si strada nou-infiintata
pe latura de nord a parcelelor. Acestea au fost reglementate si anterior prin PUZ aprobat cu
HCL 376 din 2007.

Cvartarul delimitat de strézile Medias-Reghin-Beclean a fost reglementat prin PUZ aprobat prin
HCL 376 din 2007 ca zone de locuinte, fara subzone, iar documentatia a fost preluata in actualul
PUZ.

Pentru reglementarea urbanistica se propune U.T.R. ULiu care se conformeaza R.L.U. U.T.R.
ULiu.

Indicatori propusi
U.T.R. ULiu propus: zona de locuinte cu regim redus de inaltime

POT maxim = 35%
CUT maxim=0.9

Regim de inaltime= (D/S+P+E+M/ER)
3.3. Valorificarea cadrului natural

Ca urmare a urbanizarii zonei studiate se propune construirea unui ansamblu de locuinte
individuale si/sau locuinte semicolective cu doua unitati locative. Fiecare parceld va avea un
POT maxim de 35% si o suprafata verde de minim 25%.

3.4. Modernizarea circulatiei

Se propune realizarea acceselor auto si pietonal din strada, conform prevederilor regulamentului
P.U.G.: Pe fiecare parcela se pot prevedea unul sau doua accese pietonale si unul sau doua
accese carosabile. Un acces carosabil va avea latimea de maximum 3 m.
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Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul
acestora.

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelei se vor utiliza pavimente permeabile.

In P.U.G. strada Medias nu este reglementata printr-un profil caracteristic, cea mai apropiata
strada reglementata fiind Strada Odobesti, care are un profil de tip Ill.E. Conform profilului
transversal IlI-E din P.U.G., strada Odobesti va avea o ampriza de 16 m avand 2 benzi de
circulatie de cate 3.5 m fiecare, fasie plantatd/parcari de 2 m, 2 benzi de biciclisti de 1m si
trotuare de 1.5 m pe ambele parti ale strazii.

Conform conditiilor din Avizul de oportunitate nr. 205 din 30.12.2021, strazile adiacente zonei
studiate, vor avea urmatoarele profile: de 10m pentru strada Reghin si profile de 8m latime
pentru strada Medias si strada nou-infiintata pe latura de nord a parcelelor, strada Beclean.

Parcare:

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelelor propuse.

Necesarul de parcaje: Locuinte individuale (unifamiliale) un loc de parcare, iar pentru locuintele
semicolective cu doua unitati locative cel putin doua locuri de parcare.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
3.5.1. Modul de utilizare a terenului, zonificare

Se propune parcelarea teritoriului reglementat pentru construirea unui ansamblu de locuinte cu
regim redus de Tnaltime — locuinte individuale sau locuinte semicolective cu doua unitati locative.

Cvartarul delimitat de strazile Medias-Reghin-Beclean a fost reglementat prin PUZ aprobat rin
HCL 376 din 2007 ca zone de locuinte, fara subzone, iar documentatia a fost preluata in actualul
PUZ.

UTR ULiu- Zona de urbanizare (Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un
parcelar de tip urban)

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

(a) vor avea front la strada

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 12 m

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

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 360 mp pentru locuintele izolate, mai mare sau egala
cu 300 mp pentru locuintele cuplate

(e) vor avea forma regulata

Regimul de inalfime maxim admis este de doua niveluri supraterane (parter si etaj sau demisol
si parter). Suplimentar fata de acestea, este admisa o mansarda sau un nivel retras. Totalizat,
regimul de Tnaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S/D)+P+1+M,
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(S/D)+P+1+R (S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel retras).

Tnaltimea maxima admisa a cladirilor, masuraté la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Inaltimea maxim& admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

Tn situatiile n 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.

n situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 5 m de la aliniament cu
respectarea obiceiului locului. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele
aliniamente. Toate constructiile de pe parcela se vor amplasa in fasia adiacenta aliniamentului
cu adancimea de 30 m, cu exceptia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii/ pavilioane, depozite pentru unelte de gradina etc), a caror
suprafata insumata va fi de maximum 25 mp.

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

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distan{a minima de 3,00 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu
inalfimea cladirii, dar cu nu mai putindecat 6m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca Tnaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m. Garajele se
vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat cu o unitate locativa pe parcela si anexele
acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare,
piscine.

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

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:
(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

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

(c) sa implice maximum 5 persoane
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(d) activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

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

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

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

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

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

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

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

(c) sa implice maximum 5 persoane

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

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

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

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:
(a) sa nu includa alimentatie publica;
(b) sa se obtina acordul vecinilor

Indici urbanistici

S. teren construit existent = 659mp

S. construita existenta = 124mp ( cu acte)

S. desfasurata construita existenta = 424mp (cu acte)

S. construibila maxima totala= 2328,8575 mp
S. construibila desfasuratd maxima totala = 6986,5725 mp

BILANT TERITORIAL ULiu - zona construita EXISTENTA

S. Teren | S.Construita | S. Desfasurata
nr. Proprietari (mp) (mp) (mp) POT | CUT
Parcela | Bugnar Tudor-Petru si sotia 659 124 424 118,81 0.64
11 Bugnar Delia Irina %
Parcela | Zimbran Adela loana si sotul 659 230.3 379.35 34.94 | 0.57
12 Zimbran Mihai Alexandru

Indici urbanistici

S. teren alocat pentru locuire propus = 9630 mp
S. CONSTRUIBILA TOTALA= 1926 mp
S. CONSTRUIBILA DESFASURATA MAXIMA TOTALA = 3852 mp

Bilant teritorial
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PROPRIETARI NR PARCELA NR CF SUPRAFATA TOTALA CF | SUPRAFATA RAMASA | SUPRAFATA DE CEDAT
LEGIAN SEVER-VASILE PARCELA 01 | CF nr. 310317 1156 mp 540.28 mp 15.25 mp
LEGIAN VLAD-RAZVAN PARCELA 02 | CF nr. 310317 1156 mp 528.44 mp 72.03 mp

PARCELA 03 | CF nr. 306810 1011 mp 513.10 mp 18.01 mp
OTTO DRAGOS CHRISTIAN PARCELA 04 | CF nr. 306810 1011 mp 431.72 mp 48.18 mp
PARCELA 05 | CF nr. 297261 [1126 mp (acte) si 1144 mp (masurata) 510.68 mp 0 mp
HAIDUC VICTORIA PARCELA 06 | CF nr. 297261 [1126 mp (acte) si 1144 mp (masurata) 558.05 mp 74.95 mp
MAZARE ANAMARIA si sotul
MAZARE IONUT CRISTIAN PARCELA 07 | CF nr. 332558 658 mp 658 mp 0 mp
GHITEA DORINA si GHITEA
CALIN-IONEL PARCELA 08 | CF nr. 332559 658 mp 658 mp 0 mp
MIHALI STEFAN-NICOLAE si | PARCELA 09 | CF nr. 322434 984 mp 464.19 mp 55.24 mp
sotia, FILIPAN ANCA-DACIANA | PARCELA 10 | CF nr. 322434 984 mp 464.51 mp 0 mp
BUGNAR TUDOR-PETRU si sotia
BUGNAR DELIA IRINA PARCELA 11 | CF nr. 320981 659 mp 659 mp 0 mp
ZIMBRAN ADELA IOANA
ZIMBRAN MIHAI ALEXANDRU | PARCELA 12 | CF nr. 320653 659 mp 659 mp 0 mp

SUPRAFATACONSTRUIBILA
PROPRIETARI NR PARCELA NR CF maxima raportat la POT POT max | CUT max
LEGIAN SEVER-VASILE PARCELA 01 | CF nr. 310317 189.248 mp 35% 0.9
LEGIAN VLAD-RAZVAN PARCELA 02 | CF nr. 310317 185.479 mp 35% 0.9
PARCELA 03 | CF nr. 306810 179.585 mp 35% 0.9
OTTO DRAGOS CHRISTIAN PARCELA 04 | CF nr. 306810 151.102 mp 35% 0.9
PARCELA 05 | CF nr. 297261 178.738 mp 35% 0.9
HAIDUC VICTORIA PARCELA 06 | CF nr. 297261 195.3175 mp 35% 0.9
MAZARE ANAMARIA si sotul
MAZARE ION UT CRISTIAN PARCELA 07 | CF nr. 332558 230.3 mp 35% 0.9
GHITEA DORINA si GHITEA
CALIN-IONEL PARCELA 08 | CF nr. 332559 230.3 mp 35% 0.9
MIHALI STEFAN-NICOLAE si PARCELA 09 | CF nr. 322434 162.466 mp 35% 0.9
sotia, FILIPAN ANCA-DACIANA | PARCELA 10 | CF nr. 322434 162.5785 mp 35% 0.9
BUGNAR TUDOR-PETRU si sotia
BUGNAR DELIA IRINA PARCELA 11 | CF nr.320981 230.65 mp 35% 0.9
ZIMBRAN ADELA IOANA
ZIMBRAN MIHAI ALEXANDRU | PARCELA 12 | CF nr. 320653 230.65 mp 35% 0.9

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
In zona studiata, pe strada Medias, sunt prezente toate echipamentele edilitare (retele

de apa, electrica, gaz) necesare pentru deservirea functiunii dominante - conform normelor in
vigoare. Se propune realizarea racordurilor si bransamentelor la utilitati in vederea realizarii
ansamblului de locuinte individuale/ semicolective cu doua unitéati locative, propuse

+ Alimentarea cu apa — reteaua publicad de alimentare cu apa de pe strada Medias si cea
care se va realiza pe strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean ;

+ Canalizare menajera — extinderea retelei publice de pe strada Medias si cea care se va
realiza pe strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean;

+ Canalizare pluviala — apele meteorice colectate de pe cladiri si din zonele adiacente vor
fi descarcate la reteaua pluviala existenta de pe strada Medias si pe cea care se va realiza
pe strada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean. Reteaua de canalizare
pluviala va fi realizata separat fata de reteaua de canalizare menajera

+ Alimentarea cu energie electrica — reteaua publica de alimentare cu energie electrica de
pe strada Medias si cea care se va crea pe si strada noua in partea de nord a zonei studiate,
strada Beclean;

+ Alimentare cu energie termica — incalzirea cladirilor propuse va fi asigurata prin centrale
termice proprii;

* Alimentarea cu gaze naturale — reteaua publica de gaze naturale de pe strada Medias si
cea care se va crea pe sistrada nou-creata in partea de nord a zonei studiate, strada Beclean;

+ Telecomunicatii — racordul telefonic se va realiza la retelele existente in zona;

» Evacuarea rezidurilor menajere solide — depozitarea gunoiului menajer se va face in
spatiile special amenajate ce se vor amenaja in incinta parcelelor. Colectarea resturilor
menajere si a diverselor deseuri se face in saci de material plastic, cu sortare prealabila,
transportati cu ajutorul carucioarelor speciale la gospodaria de gunoi. Deseurile sunt
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depozitate In europubele de unde sunt ridicate zilnic, conform contractului incheiat de
catre beneficiari cu societatea specializata. Se va realiza cate un punct de gospodarire
propus pe terenurile proprietate privata a beneficiarilor.

Toate lucrarile edilitare se vor realiza dupa obtinerea avizelor sau autorizatiilor necesare de
la regiile si societatile implicate.

3.7. Protectia mediului

Sursele de poluare zonala sunt reprezentate, in special, prin produsi de ardere a carburattilor in
motoarele autovehiculelor (surse mobile trafic rutier) - (oxizi sulf, oxizi azot, monoxid carbon,
pulberi in suspensie, aldehide, hidrocarburi volatile, plumb). Influenta acestora va fi mult
diminuat& prin proiectarea de spatii verzi. in zona studiati se vor executa plantari de arbori Si
arbusti, conform unor viitoare proiecte de amenajare peisagera. Deseurile rezultate, atat din
activitati de construire cat si ca urmare a functionarii viitoarelor constructii, vor fi preselectate si
depozitate in containere inchise si vor fi evacuate periodic, prin contract cu o societate de
salubritate. Se va respecta legislatia in vigoare privind protectia mediului.

Protectia calitatii apelor:

Pe timpul executiei: Pe timpul executiei se urmareste minimizarea consumului de apa prin
utilizarea rationala a apei, cat si decantarea apelor uzate in reteaua publica fara poluanti. Pe
timpul transportului pamantului din excavatii nu va curge noroi sau apa cu impuritati din sol,
astfel incat sa nu colmateze gurile de scurgere ale domeniului public. Sursele de poluare pot fi
numai in situatii accidentale, fisurarea canalizarii si infiltrarea suspensiilor din sol, deversarea
substantelor chimice interzise din neglijenta personalului necalificat. Pentru evitarea acestora
se va instrui tot personalul lucrator, cu normele si legislatia in vigoare dar si cei care lucreaza
sub-anteprenor.

Pe timpul functionarii: evacuarea apelor uzate se face prin evacuarea in reteaua publica
stradala. Pentru parcaje, apele pluviale vor fi preluate si evacuate in reteaua de canalizare a
orasului. Toate apele deversate in reteaua publica de canalizare vor respecta normele
prevazuteiin NTPA002 — 2002.

Protectia aerului:

Pe timpul executiei: Pe timpul executiei se urmareste ca disconfortul creat in timpul sapaturii,
din degajarea prafului, sa se reduca prin stropiri succesive cu apa a stratelor de sol excavat.
Pe timpul transportului paméantului din excavatii se va acoperi camionul cu o prelata, pentru
diminuarea antrenarii particulelor de praf. Sursele de poluare pot fi la interior, numai daca nu
se folosesc vopseluri pe baza de apa, dar si din sudura partilor metalice. Pentru evitarea
acestora se propune achizitionarea vopselurilor pe baza de apa in proportia cea mai mare,
minimizarea degajarii compusilor organici volatili, achizitionarea partilor constructive vopsite
deja.

Pe timpul functionarii: Sursa de poluare a aerului este centrala termica . Se vor respecta
limitele admisibile din legislatia in vigoare Ord. 462/1993.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor:

Pe timpul executiei: Sursele posibile de poluare fonica sunt in timpul sapaturii. Se propune
respectarea in executie a regulamentului intern:

-Respectarea programului de functionare avizat de Primaria Municipiului Cluj-Napoca.
-Minimizarea zgomotului produs de utilaje prin functionarea rationald, nu se permite stationarea
cu motorul pornit .

Sursa de poluare fonica prin zgomot puternic poate fi accidentala, prin scapare, ciocnire,
spargere a elementelor de constructii, se va incerca eliminarea prin instruire a personalului
angajat si subcontractorilor.
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Pe timpul functionarii: Nu este cazul.

Protectia impotriva radiatiilor:
Nu este cazul.

Protectia solului si a subsolului:

Pe timpul executiei: Pentru protectia solului si a apei, in organizarea de santier se vor efectua
urmatoarele lucrari / masuri de protectie:

- Imprejmuire cu gard a incintei organizarii de santier; delimitarea fizica se va face astfel cu
exactitate pentru a nu produce distrugeri inutile de teren;

- alimentarea cu carburanti, repararea si intretinerea mijloacelor de transport si a utilajelor
folosite pe santier se vor face numai la societati specializate si autorizate;

- se vor evita pierderile de carburanti sau lubrifianti la stationarea utilajelor; astfel ca, toate
utilajele folosite vor fi atent verificate zilnic;

- organizarea de santier va dispune de toalete ecologice, iar constructorul va avea in vedere
intretinerea toaletelor ecologice, prin contract cu o firma autorizata;

- la parasirea incintei organizarilor de santier, rotile autovehiculelor se vor curdta pe rampa de
spalare auto;

- constructorul va trebui sa respecte conditile de mediu si de executie a lucrarilor impuse prin
caietul de sarcini pentru realizarea lucrarilor. Prevenirea oricarei poluari acidentale prin instruiri
periodice si fizic prin utilizarea materialului absorbant ori de cate ori este nevoie.

Pe timpul functionarii: Nu va fi impactat solul si subsolul decat accidental prin:
- Poluarea spatiului verde de catre persoane rau intentionate cu deseuri solide sau lichide
- Fisurarea retelei de canalizare prost executata.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice:
Obiectivul nu va afecta ecosistemele terestre si acvatice, nici in executie ti nici in functionare.

Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament:
Pe timpul executiei: Deseurile se vor colecta (numai in incinta gospodariei de deseuri
inscriptionata cu containere special amenajate pentru ficare tip de deseu) provizoriu si selectiv,
conform HG 856/2002, pricipalele tipuri rezulate in timpul executiei sunt: menajer, ambalaje,
plastic, feroase, neferoase, cartoane, material vegetal.

Pe timpul functionarii: Din activitatile desfasurate se vor produce deseuri menajere si deseuri
alimentare generate de zonele incintei. Deseurile generate se vor depozita local in containere
speciale. Deseurile vor fi preluate de firme specializate, contractate in acest sens. Se va
respecta toata legislatia in vigoare privind deseurile L211/2011, HG 856/2002, HG 621/2005.

3.8. Obiective de utilitate publica
In P.U.Z. este propusa realizarea unei strazi noi, denumita Beclean si reglementarea |atimii
drumului prin dezmembrarea terenurilor cu acces la strada Medias.

Vor fi cedate suprafetele necesare pentru :regularizare strazii Medias si realizarea strazii nou
propusa (strada Beclean).

Se propune realizarea unor dotari de interes public, respectiv: asigurarea accesului, a
parcajelor, a utilitatilor.

4. CONCLUZII

4.1. Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse in prevederile PUG: prezentul
PUZ respecta prevederile PUG, din UTR=ULiu; prezentul studiu are ca scop clarificarea cailor
de acces si ocuparea terenului.
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4.2. Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare: Proiectul de construire ansamblu de locuinte individuale si/ sau locuinte
semicolective cu doua unitati locative se va incadra in zona datorita faptului ca este o zona de
locuit si functiunea propusa este, de asemenea, de locuit.

4.3. Prioritati de interventie: in urma validarii solutiei de urbanizare prin aprobarea
Planului urbanistic zonal se va realiza parcelarea si se vor elabora proiectele tehnice pentru
echiparea edilitara. Lucrarile de echipare edilitar-urbanistica se vor realiza in urma autorizarii
acestora, apoi se vor intabula noile parcele inclusiv cele care intra in proprietatea publica.

Intocmit, Verificat,
Arh.drd.Cioban Andreea arh.urb. Nadasan Carmen Mariana
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
aferent
PLAN URBANISTIC ZONAL DE URBANIZARE- STRADA MEDIAS- PENTRU
PARCELARE S| CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE SAU SEMICOLECTIVE
CU DOUA UNITATI LOCATIVE.
Cluj-Napoca, str. Medias, jud. Cluj

L DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

Prezentul Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) are rolul de a reglementa modul de utilizare,
echipare si utilizare a terenurilor incluse in zona studiata prin Planul Urbanistic Zonal. R.L.U.
expliciteaza si detaliaza plansele continute P.U.Z., a carui parte integranta este.

Prezentul RLU va deveni act de autoritate si va completa prevederile PUG Cluj-Napoca. RLU
contine toate informatiile necesare autorizarii constructiilor in limita perimetrului studiat,
indiferent de proprietarul terenului sau de beneficiarul constructiei.

Perioada de valabilitate a P.U.Z. si R.L.U. aferent se va stabili de catre autoritatea administratiei
publice locale abilitata sa aprobe documentatia, in conformitate cu gradul de complexitate si cu
prevederile acesteia.

2. Baza legala a elaborarii
PUZ-ul si Regulamentul Local de Urbanism au fost elaborate in conformitate cu prevederile

,Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”,
indicativ GM-010-2000, precum si al ghidului privind elaborarea si aprobarea RLU, indicativ GM-
007-2000. Alte acte legislative care au stat la baza intocmirii PUZ si RLU:

-Regulamentul General de Urbanism

-Regulamentul Local de Urbanism al PUG Cluj-Napoca

-Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile ulterioare;
-HGR nr.525/1996 (republicata), pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Ordin nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism;

- Codul civil;

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

- Normele metodologice republicate ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea lucrarilor de
constructii;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legea locuintei nr. 114 /1996 (republicata);

- Legea fondului funciar nr. 18/1991. republicata, cu modificarile ulterioare;

- Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.7/1996. cu modificarile ulterioare;

- Legea nr.84/1996 privind. imbunatanirile funciare;

- Legea nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
ulterioare;

- Legea protectiei mediului nr. 137/1995, republicata, cu modificarile ulterioare;

- Legea apelor nr, 107/1996, republicata;

- Ordinul comun al Ministerului Administratiei Publice si MAAP nr. 5120/2001, 441-9/2001
pentru aprobarea regulamentului privind continutul documentatiilor referitoare la scoaterea
terenurilor din circuitul agricol, cu modificarile ulterioare;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 - Norme de igiena privind modul de viata al
populatiei;

- H.G.R. nr. 930/2005 pentru aprobarea Normelor speciale privind caracterul si marimea
zonelor de protectie sanitara, cu modificarile ulterioare;

- Legea drumurilor nr. 13/1974 si HGR nr.36/1996;



5.0 ZEYA DESIGN STUDID 5.R.L.

Nr.de ord, ; J12/2655/2020
CUI : 42980637 Destgn. Architecture. Urbanism,
Tel: 0723735282

email: cioban_andreeafiyvahoo.com

- Ordonanta nr.43/1997 si legea 82/1998 privind regimul drumurilor, cu modificarile ulterioare;

- H.G.R. nr.540/2000 privind aprobarea incadrarii in categorii functionale a drumurilor publice si
a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice, cu modificarile ulterioare;

- Ordonanta Guvernului nr.60/1997 privind apararea impotriva incendiilor, aprobata si
modificata prin Legea nr.212/1997, cu modificarile ulterioare;

- Ordinul 602/2003 pentru aprobarea normelor privind avizarea pe linie de protectie civila a
documentatiilor de investitii in constructii:

- Ordonanta Guvernului nr.47/1994 privind apararea impotriva dezastrelor aprobata prin Legea
nr. 124/1995, cu modificarile ulterioare;

- Legea nr. 422/2001 si O.G. nr. 43/2000;

- Legea 24/2007 Legea privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, actualizata si republicata;

- Legea nr. 313/2009 pentru modificarea si completarea Legii nr. 24/2007 privind reglementarea
si administrarea spatiilor verzi din zonele urbane;

- Ord. de Urgenta a Guvernului nr. 713 din 22 oct 2007 privind protectie mediului;

- Legea nr. 47 din 19.03.2012 pt. mod. si completarea Legii nr. 24/2007 privind reglementarea
si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor;

Planul urbanistic zonal constd in aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor
functionale, tehnice si estetice din zona studiata, rezultate din analiza situatiei existente si
solutionarea disfunctionalitatilor inerente, rezultate din tema de proiectare, stabilind totodata
amplasamentul constructiilor prevazute a se realiza in zona studiata si incadrarea solutiei
adoptate Tn ansamblul natural. Se urmareste analizarea si solutionarea tuturor aspectelor de
ordin urbanistic necesare construirii si functionarii corecte a locuintelor propuse spre a continua
dezvoltarea deja inceputa in zona.

3. Domeniul de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii

constructiilor de orice fel pe terenurile cuprinse in limita studiatda de PUZ. Restul terenurilor
aflate in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau extravilan, nu sunt
afectate de prezentul RLU.

1L REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE ATERENURILOR

natural si construit.
Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin

producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante
periculoase in sol si se vor lua toate masurile necesare pentru captarea apelor meteorice,
epurarea apelor menajere, depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor.

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

Autorizarea executarii constructiilor care prin natura si destinatia lor pot afecta vecinii (lucrari
care pot afecta rezistenta si stabilitatea cladirilor) se vor face cu respectarea legii 50/91
actualizata, 350/2001 actualizata, NP 120 — 2014 si acordul acestora (daca este cazul).

6. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii
La amplasarea constructiilor de orice fel se va tine cont de:

- prevederile Codului Civil privind servitutile de vedere;
- orientarea fata de punctele cardinale, in vederea asigurarii insoririi si iluminatului natural in
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conformitate cu cerintele specifice legate de functiunea fiecarei cladiri.

- alinierile fata de arterele de circulatie vor respecta distantiele prevazute in legea privind
regimul drumurilor, precum si Normele tehnice privind proiectarea si amplasarea tuturor
constructiilor in zona drumurilor.

- respectarea unor distante normate intre constructii in functie de activitatile desfasurate si
gradul de rezistenta la foc sau luarea unor masuri de limitare a propagariiincendiilor.

- respectarea distantelor normate fatd de drumuri pentru anumite constructii sau instalatii

- retragerile minime ale constructiilor fatd de retelele electrice si de gaz metan, impuse de
normele tehnice de specialitate

- amplasarea constructiilor fata de cursurile de apa se face in concordanta cu importanta si
tipul acesteia, in conformitate cu Legea apelor.

7. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel este permisa numai daca exista posibilitati de
acces carosabil la drumurile publice, direct sau prin servitute, gabaritul acestuia fiind stabilit Th
functie de destinatia obiectivului si in conformitate cu zona functionala si destinatia obiectivului.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se
asigura accesele pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

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

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri, chiar daca acestea se marcheaza cu
vopsea pe suprafetele de drum care trebuie sa includa si gabaritele acestora, in cazul in care
nu sunt realizate distinct.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap
si care folosesc mijloace specifice de deplasare (scaun rulant) — conform prevederilor NP.051.
Panta rampelor de acces va fi de maxim 6%.

Toate caile pietonale vor avea Iatime liberd de minim 1,00 m latime. Inaltimea liberd de trecere,
pe sub obstacole izolate, va fi de minim 2,10 m.

lesirile din parcaje trebuie bine marcate si semnalizate, astfel incat sa fie vizibile in orice conditji
atmosferice. In dreptul iesirilor din parcaje, trotuarul va fi intrerupt si rotunijit la colturi;

Stratul de uzura al cailor pietonale, va fi astfel rezolvat, incat sa impiedice alunecarea, chiar si
in conditii de umiditate. Panta caii pietonale va fi in profil longitudinal max 5% iar in profil
transversal max 2%. Denivelarile admise pe traseul pietonal (daca nu pot fi evitate), sunt de
max. 2,5 cm. Rosturile intre dalele pavajului, sau orificiile de la gratarele pentru ape pluviale,
vor fi de max, 1,5 cm.

Circulatii, accese, parcari si garaje

Se va {ine seama de standarde pentru lucrari de strazi, nr. 10144/-1-6 si normativul pentru
proiectarea parcajelor.

Amplasarea constructiilor fata de arterele de circulatie trebuie sa respecte profilele transversale
caracteristice ale arterelor de circulatie si regimul de aliniere propus.

Lucrarile de strazi se vor executa dupa terminarea lucrarilor tehnico-edilitare subterane, fiind
interzise desfaceri ulterioare pentru pozarea lucrarilor subterane. Execufia strazilor si a
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lucrarilor de sistematizare verticala se va face pe baza unui program corelat cu programul de
constructii si instalatii, respectadndu-se prevederile tehnice de executie din normative si
standarde.

Pentru toate categoriile de constructii Si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in
caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Zonele de carosabil mai pot fi solutionate si prin executarea unui sistem rutier tot cu o
infrastructura din piatra sparta si balast peste care sa se aplice beton rutier si strat final.

Pe zonele de extremitati cat si in zone evaluate corespunzéator pentru descarcarea apelor
pluviale se vor prevedea canale pluviale acoperite cu grilaj metalic sau prefabricate de beton la
partea superioara.

8. Requli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea realizarii de
solutii de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a
mediului. Beneficiarul se obliga sa racordeze constructiile, potrivit regulilor impuse de consiliul
local, la reteaua centralizata publica.

Noile bransamente vor fi realizate subteran.

Bransamentele vor tine seama de conditiile si prescriptiile impuse de structura geotehnica a
terenului si nivelul apelor freatice.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditile contractelor
Tncheiate cu consiliul local.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau beneficiar.

Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate Tn serviciul public sunt
proprietatea publica a orasului daca legea nu dispune altfel.

Lucrarile prevazute mai sus, indiferent de modul de finantare intra in proprietatea publica.

Pentru a fi construibile, terenurile dintr-o zona parcelata trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:

- asigurarea accesului la un drum public (direct sau prin servitute);

- asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare;

- forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructii pe suprafata lor,
cu respectarea regulilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.

Un teren este construibil atunci cand prin forma si dimensiunile sale, precum si in urma
retragerilor fatd de aliniament si limitele laterale si posterioara (in conformitate cu prevederile
Codului Civil, cu regulile ce deriva din necesitatile de prevenire si stingere a incendiilor, precum
si cu prevederile documentatiei de urbanism) este apt sa primeasca o constructie cu o
configuratie in acord cu destinatia sa.

Principalii factori care influenteaza dimensiunile parcelelor sunt:

- conditiile cadrului natural;

- functiunea principald a zonei in care sunt amplasate;

- folosinta terenului parcelelor;

- regimul de amplasare a constructilor pe teren, caracteristic tesutului urban existent
(specificitati datorate tipologiei localitatii in ceea ce priveste marimea, modul de dezvoltare
istorica, functiunile economice dominante, etc);

- accesul pe parcele (persoane, autoturisme, autovehicule speciale penru servicii si interventii)
si pozitia loturilor si constructiilor fata de drumuri;

- posibilitatile de realizare a echiparii edilitare.

Lipsa echiparii cu retele de apa si canalizare (pana la mobilarea tehnico - edilitara a zonei)
conduce la obligativitatea adaptarii unor solutii locale (puturi pentru alimentare cu apa si bazine
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etanse vidanjabile pentru preluarea apelor uzate etc.) cu caracter porvizoriu pana la realizarea
retelelor edilitare publice.

inaltimea constructiilor

Autorizarea execuaarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate
si a caracterului zonei fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri
cladirile imediat invecinate. Fac exceptie constructile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Aspectul exterior al constructiilor

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

Aspectul exterior al constructiilor va exprima caracterul si reprezentativitatea zonei.

Se va respecta caracterul general al zonei si armonizarea noilor constructii cu aspectul cladirilor
invecinate (materiale, goluri, registre de inaltime, detalii de arhitectura, conformarea
acoperisului si invelitorii, etc.), dar numai in cazul cand cladirile existente dispun de valori
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

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.

Se va asigura amenajarea peisagistica adecvata a spatiilor ramase libere; se va limita
ponderea suprafetei mineralizate prin plantatii si jardiniere.

lll. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11.Unitati si subunitati functionale

Caracterul existent: Conf. PUG aprobat cu HCL nr.493/2014 teritoriul studiat este ihcadrat in:
U.T.R. Uliu — Zona de urbanizare- Locuinte cu regim redus de Tnaltime, dispuse pe un
parcelar de tip urban

Caracterul propus: Zona construita existenta cu functiune rezidentiala de densitate mica, in
conformitate cu conditionarile primare din R.L.U. aferent Liu.

Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica (locuinte individuale sau semicolective cu doua
unitati locative de de tip izolat, cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de
urbanizare), in conformitate cu conditionarile primare din R.L.U. aferent Liu.

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

P.U.Z. de urbanizare se conformeaza reglementarilor P.U.G. si R.L.U.:
- UTR Liu - Locuinte cu regim redus de inal{ime, dispuse pe un parcelar de tip urban

Pentru reglementarea urbanistica se propune:
U.T.R. Liu: pentru toate parcelele.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

U.T.R. Liu — Zona de urbanizare Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe
un parcelar de tip urban.

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

Caracterul actual Terenuri cu destinatie agricola — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate Tn
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intravilanul municipiului Caracterul propus Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica
(predominant locuinte unifamiliale de divese tipuri — izolate, cuplate, insiruite, covor — grupate
tipologic in teritoriu), cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de
urbanizare.

193

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat cu o unitate locativa pe parcela si anexele
acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare,
piscine.

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

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

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

Servicii cu acces public, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

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

(c) sa implice maximum 5 persoane

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

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

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

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

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

Servicii profesionale sau manufacturiere, prestate de proprietari/ocupanti, cu urmatoarele
conditji:

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

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

(c) sa implice maximum 5 persoane

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

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

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

Functiuni de turism, cu urmatoarele conditji:
(a) sa nu includa alimentatie publica;
(b) sa se obtina acordul vecinilor
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3. UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2. Aceasta
reglementare are caracter definitv si nu poate fi modificata prin P.U.Z.

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
Prin operatiunea de reparcelare toate parcelele cu destinatie rezidentiala rezultate vor indeplini

cumulativ urmatoarele conditji:

(a) vor avea front la strada

(b) lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 12 m

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

(d) suprafata va fi mai mare sau egala cu 360 mp pentru locuintele individuale ti pentru locuinte
semicolective cu maxim 2 unitati locative

(e) vor avea forma regulata

(f)se admit operatiuni de divizare sau comasare a parcelelor, numai cu conditia ca toate
parcelele rezultate sa respecte conditiile mai sus mentionate, specifice zonei.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Alinierea cladirilor este obligatorie.

In situatiile Tn care exist4 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 5 m de la aliniament cu
respectarea obiceiului locului. Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele
aliniamente. Toate constructiile de pe parcela se vor amplasa in fagia adiacenta aliniamentului
cu adancimea de 30 m, cu excepiia ediculelor cu caracter provizoriu ce contribuie la
organizarea gradinii (filigorii/ pavilioane, depozite pentru unelte de gradind etc), a caror
suprafata insumata va fi de maximum 25 mp.

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

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE
ALE PARCELELOR
Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distan{a minima de 3,00 m.

Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima egala cu
inalfimea cladirii, dar cu nu mai putindecat 6m.

Garajele, inclusiv cele incluse in corpul principal de cladire, se vor putea alipi limitelor laterale
ale parcelei, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat sa nu depaseasca 2,80 m. Garajele se
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vor retrage cu cel putin 6 m fata de limitele posterioare ale parcelei.

In cazul construirii unei locuinte semicolective cu doua unitati locative pe parcela este permisa
amplasarea a doua garaje/ doua locuri de parcare acoperite, acestea putand fi alipite de limita
de proprietate, cu conditia ca inaltimea calcanului rezultat s& nu depaseasca 2,80m.

Este permisa retragerea cladirii fata de limitele laterale cu 2,50m doar in situatia in care exista
acordul vecinilor afectati si parcela are o latime mai mica de 14m.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA]'A DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu inal{imea cladirii mai
inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decat 4,5m.

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

8. CIRCULATII S1 ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la drumurile
publice. Prin exceptie, pentru situatii existente la data intrarii in vigoare a P.U.G, se admite
construirea parcelelor cu acces prin servitute la drumurile publice. De regula, pe o parcela se
pot prevedea unul sau doua accese pietonal si unul sau doua accese carosabile. Accesul
carosabil va avea latimea de maximum 3 m.

In cazul construirii unei locuinte unifamiliale pe parcela se pot prevedea un singur acces
pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de 3-6 m si poate fi
realizat pe oricare din cele 2 laterale.

Tn cazul construirii unei locuinte semicolective cu 2 unitati locative pe parcela, se admit 2 accese
auto diferite, cu latimea intre 3 -6 m.

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

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

9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.

Necesarul de parcaje:

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

(a) minimum un loc de parcare pentru cladiri cu AU mai mica de 200 mp;

(b) minimum doua locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 200 mp.

Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare.

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

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul de inalfime maxim admis este de doua niveluri supraterane (parter si etaj sau demisol

si parter). Suplimentar fata de acestea, este admisa o mansarda sau un nivel retras. Totalizat,
regimul de Tnaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M,
(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R (S — subsol, D — demisol, P — parter, M — mansarda, R — nivel
retras).



JE ZtE'Qfﬁ 5.0 ZEYA DESIGN STUDID 5.R.L.

Design Studio \l'dﬂ I.’rd. ' lezf’ssllnzn
CUI : 42980637 Destgn. Architecture. Urbanism,
Tel: 0723735282

email: cioban_andreeafiyvahoo.com

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masuraté la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.

Indltimea maxim& admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul nivelului
retras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 12 m.

11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) 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. (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului (locuire). Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperigurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depasi 600 , sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Raportul plin-gol va fi cel specific programului.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice programului — {igla ceramica sau tabla lisa faltuita
pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri
si alte elemente arhitecturale. Pentru tdmplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

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

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

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR

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

Toate constructiile se vor racorda la retelele edilitare edificate, disponibile si functionale.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in imperjmuire.

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

Fiecare parcela va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat
in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
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13.SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 40% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Prin exceptie, la
locuintele covor, spatiile verzi vor ocupa minimum 25% din suprafata unei parcele. Suprafetele
avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

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

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

Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima 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 maximé& a imprejmuirilor va fi
de 2,2 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre interiorul parcelei.

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.
SECTIUNEA 4. POSIBILITA|I MAXIME DE OCUPARE $SI UTILIZARE A TERENULUI

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

Locuinte, alte utilizari admise:

P.O.T. maxim = 35%

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

P.O.T. maxim = 35%.

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

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

Locuinte, alte utilizari admise:

C.U.T. maxim=0,9

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

C.U.T. maxim = 0,9

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 = 1,40 m).
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