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1.INTRODUCERE:

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI:

denumire proiect P.U.Z. CONSTRUIRE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE
INALTIME, ALEEA TEIUS-NORD / ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR.350/2001

ACTUALIZATA
serie & nr. proiect 003/2021
amplasament CLUJ-NAPOCA, Aleea Teius (zona Borhanci), nr. CF/CAD:

250674, 251415, 339417, 339877, 339874, 340369, 340361,
343077, 339457

beneficiar COJOCARU RADU-SILVIAN, PIGLISAN VICTOR si PIGLISAN
ONITA

proiectant general ~ S.C. ARHI ACTUS S.R.L.

proiectant dr.urb. Matei Cocheci

urbanism

Certificat de 1646/27.06.2022

urbanism

1.2 OBIECTUL LUCRARII:

Plan Urbanistic Zonal in vederea reglementarii modului de construire pe 9 parcele initiale
(identificate cu numerele cadastrale 250674, 251415, 339417, 339877, 339874, 340369,
340361, 343077, 339457 - suprafata totala 2809 mp), conform procedurii de urbanizare
stabilite prin PUG Municipiul Cluj-Napoca (aprobat 2015).

Certificatul de Urbanism care sta la baza elaborarii prezentei documentatii, CU nr. 1646 /
27.06.2022, a fost eliberat pentru intreg terenul identificat prin numerele cadastrale mai
sus mentionate (proprietari COJOCARU RADU-SILVIAN, PIGLISAN VICTOR si PIGLISAN
ONITA) avand suprafata de 2809 mp. Pentru aceasta documentatie a fost eliberat Avizul
de Oportunitate nr. 244/9.11.2022

In vederea respectarii procedurii de urbanizare, toate terenurile din zona, incluse in UTR
ULiu, au fost luate In considerare in cadrul acestui Plan Urbanistic Zonal, ce isi doreste
stabilirea parametrilor necesari pentru reglementarea modului de utilizare a terenurilor
pentru o zona de locuinte cu regim redus de inaltime. Prin urmare, Planul Urbanistic Zonal
va avea In vedere aplicarea procedurii de urbanizare pe zona delimitata prin Avizul de
Oportunitate nr. 244/9.11.2022. Avand in vedere faptul ca zona de studiu a facut parte
dintr-o documentatie mai veche de tip P.U.Z. (P.U.Z. Silaghi aprobat prin HCL 464 /2007),
care a produs o serie de efecte, precum constituirea frontului sudic al Aleii Teius, zona de
reglementare va cuprinde doar zona neconstruita - frontul nordic al Aleii Teius, fara a
cuprinde si intersectia cu strada Bicaz. De asemenea, intrucat la faza actuala exista in zona
doua documentatii in faza de avizare (PUZ Katarg, respectiv PUZ Dealu Popii, s-a incercat
o corelare in ceea ce priveste propunerile de organizare a retelei stradale)
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Tabel nr.1 - Parcelele incluse in teritoriul ce face obiectul PUZ

Nr. cadastral | Proprietar Suprafata Categorie folosinta
250674 Piglisan Victor si Onita 480 mp Arabil
251415 Piglisan Victor si Onita 30 mp Arabil
339417 Cojocaru Radu-Silvian 199 mp Arabil
339877 Cojocaru Radu-Silvian 350 mp Arabil
339874 Cojocaru Radu-Silvian 350 mp Arabil
340369 Cojocaru Radu-Silvian 350 mp Arabil
340361 Cojocaru Radu-Silvian 350 mp Arabil
343077 Cojocaru Radu-Silvian 350 mp Arabil
339457 Cojocaru Radu-Silvian 350 mp Arabil
TOTAL 2809.00 mp

1.3 SURSE DOCUMENTARE:

- Legea 350-2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/996;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ- indicativ GM-010-
2000 aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/13.08.2000;

- Plan Urbanistic General municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj;

- Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana pentru Zona Metropolitanda Cluj-Napoca -
perioada de programare 2021-2030;

- Documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal Zona Dealu Popii - pentru construire
locuinte si dotari in conformitate cu CU nr. 235/17.01.2020 si a avizului de oportunitate
nr. 114/08.05.2020,

- Documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal KATARG - pentru construire locuinte
pentru care s-a emis avizul de oportunitate nr. 7 / 7.01.2020.;

- Documentatia de urbanism Plan Urbanistic Zonal - Silaghi aprobat prin HCL 464/2007
- Studiu geotehnic al amplasamentului si Expertiza geotehnica pentru amplasament

- avizul de oportunitate nr. 244 / 9.11.2022

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII:

2.1. EVOLUTIA ZONEI:

Terenul ce a generat Planul Urbanistic Zonal se afli in proprietatea privati a beneficiarilor,
in sud-estul Municipiului Cluj-Napoca, cartier Borhanci.

Zona Borhanci este una dintre zonele preferate de extindere ale mediului rezidential din
Cluj-Napoca, in special dupa perioada anilor 2000 si perioadele de dezvoltare imobiliara
accentuata (perioada 2004 - 2008, respectiv 2015 - prezent). PIna in 1990, zona s-a situat
in extravilanul municipiului, fiind caracterizata de parcele de tip agricol, brazdata de
drumuri de exploatare nemodernizate. Putinele locuinte existente in zona erau strans
legate de un mod de viata mai degraba rural, izolat.

In momentul de fats, dupa doud perioade de urbanizare accelerats, zona se pastreazi ca
un magnet pentru dezvoltarile imobiliare in special de locuinte cu densitate redus3,

URBMT — MEMORIU DE PREZENTARE — PLAN URBANISTIC ZONAL 3



existand Insa In continuare un amestec de zone urbanizate si parcele agricole, dand
impresia de colaj urban lipsit In multe locuri de coerenta.

Zona de studiu a fost cuprinsa intr-un Plan Urbanistic Zonal tributar primei perioade de
dezvoltare accelerata - P.U.Z. Silaghi aprobat prin HCL 464/2007. Acest plan a produs o
urbanizare incompleta concentrata in jurul a doua strazi - Aleea Tarnaveni, respectiv
Aleea Teius. Zona dintre aceste doua strazi a ramas neexploatatd, contribuind la efectul
de dezvoltare in petice de urbanizare. Frontul sudic al Aleii Teius este rezultatul acestui
PUZ de urbanizare. Profilul stradal al Aleii Teius a fost realizat in baza aceluiasi PUZ. La
intersectia cu strada Bicaz, pe latura nordica a Aleii Teius exista o alta locuinta, consecinta
a unui Plan Urbanistic de Detaliu, parte din aceeasi documentatie. Existenta unui front
constituit pe latura sudica precum si a constructiei la intersectia cu strada Bicaz limiteaza
posibilitatea crearii unui alt tip de profil stradal pentru Aleea Teius.

In partea de nord a zonei de studiu se afld in curs de aprobare un Plan Urbanistic Zonal
care reglementeaza frontul nordic al unei strazi noi create. Acesta nu se invecineaza direct,
intre cele doua dezvoltari existand parcele agricole necadastrate, cu titluri de proprietate.
In partea de est a parcelei se afld in curs de avizare/aprobare Planul Urbanistic Zonal
Dealu Popii, zona de locuinte cu densitate redusi si dotari. In vecinatate se dezvolta HUB-
ul educational si padurea parc - investitie a municipalitatii, care va asigura necesarul de
spatii publice verzi si educationale ale intregului cartier.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE:

Terenul ce face obiectul PUZ este situat in sud-estul municipiului Cluj-Napoca, in cartierul
Borhanci, avand acces dinspre vest (strada Bicaz), prin intermediul Aleii Teius.

Zona de studiu a fost aleasi astfel incat si cuprindi intreg terenul reglementat prin PUZ,
precum si frontul sudic al Aleii Teius. Limitele zonei de studiu propuse prin prezentul Plan
Urbanistic Zonal sunt reprezentate de limita posterioari a parcelelor situate pe frontul
sudic al Aleii Teius (la sud), terenul identificat ca TARLAUA 117 / PARCELA 16
(proprietatea privata a persoanelor fizice sau juridice, la nord), PUZ Dealu Popii (la est),
strada Bicaz (la vest).

Accesibilitatea terenului este astfel una buni, legitura cu municipiul Cluj-Napoca fiind
realizati prin intermediul Strizii Bicaz (2,5 km de cartierul Gheorgheni, unde se afli cele
mai apropiate dotiri educationale de tip liceu). De asemenea, legitura cu localititile
Apahida si Feleacu se poate realiza destul de facil, prin intermediul centurii ocolitoare
Apahida-Vailcele, aflati la doar 2 km citre sud.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL:
Din punct de vedere geologic, municipiul Cluj-Napoca se afli in unitatea structurali a
Bazinului Transilvaniei. Depozitele din cadrul teraselor sunt in general alcituite din

pietrisuri cu adancimi de cativa metri, cu toate acestea in lunca Somesului si in zona primei
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terase, desi straturile de pietrisuri depiasesc 10 m, prezenta argilei si turbei poate crea
probleme in ceea ce priveste fundarea.

Municipiul Cluj-Napoca este situat pe culoarul Somesului Mic si pe culoarele insotitoare,
la contactul Depresiunii Transilvaniei cu masivul muntors al Giliului, precum si la
intalnirea Podisului Somesan cu Campia Transilvaniei. Zona de studiu se afli in unitatea
de relief a Dealului Sicului (Campia Transilvaniei) — zoni colinari care limiteazi la sud
culoarul depresionar al Somesului Mic.

Terenul ce face obiectul PUZ se afli pe o panti medie de 8 %, ce coboari de la nord (431
m) citre sud (428 m). Conform prevederilor PUG Cluj-Napoca, zona este una susceptibili
la aluneciri de teren (risc mare/foarte mare).

In ceea ce priveste hidrografia, municipiul Cluj-Napoca se afli pe teritoriul bazinului
hidrografic al bazinului Somes-Tisa.

Din punct de vedere climatic, municipiul Cluj-Napoca se afli intr-un sector de climi
continentali-moderats, avand o temperaturi medie anuali de peste 8° C, cu precipitatii
medii anuale intre 500 si 800 mm. Valoarea medie multianuali a umezelii relative a
aerului in aceasti zoni este de 79 %. Este specifici circulatia zonali a vanturilor dinspre
vest. Solurile predominante sunt cernoziomurile argiloiluviale si cele aluviale (in lunca

Somesului Mic).

2.4. CIRCULATIA:

Accesul carosabil pe terenul studiat se poate realiza In prezent dinspre vest (Strada
Bicaz). Profilul actual al Aleii Teius a fost reglementat prin PUZ Silaghi, care a produs
efecte - constituirea frontului sudic al Aleii. Profilul existent conform PUZ aprobat are o
deschidere de 7 m (6 m carosabil cu trotuar de o singura parte cu latimea de 1 m).

2.5. OCUPAREA TERENURILOR:

Terenul studiat este neconstruit, avand in prezent utilizare agricola (categorie folosinta -
arabil pentru toate parcelele studiate). Astfel, prin PUZ se asigura schimbarea de
destinatie a terenului, din utilizare agricola in utilizare rezidentiala.

Bilant teritorial existent

Suprafata teren studiat - 2809 mp -100.00 %

Suprafata teren agricol (arabil) - 2809 mp -100.00 %

2.6. ECHIPAREA EDILITARA:

Din punct de vedere al echiparii edilitare, parcelele studiate beneficiaza de existenta
retelelor de distributie a energiei electrice, de alimentare cu apa potabila, de canalizare si
de gaze naturale, existente pe Aleea Teius.
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2.7. PROBLEME DE MEDIU:

Terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism nu prezinta probleme semnificative
de degradare a mediului.

Principala problema este reprezentata de zonele cu risc mediu si mare de alunecari de
teren, In cadrul carora vor trebui respectate recomandarile din studiul geotehnic,
respectiv expertiza geotehnica realizate in cadrul acestei documentatii.

Existenta retelelor tehnico-edilitare reprezinta un element pozitiv, permitand
dezvoltarea zonei fara a periclita calitatea factorilor de mediu din zona studiata
(posibilitatea de racordare la retelele de apa si de canalizare).

Intrucat zona este deja introdusa in intravilan si este destinata urbanizarii in vederea
realizarii de locuinte cu densitate redusa, nu exista riscuri sau probleme semnificative de
degradare a mediului.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI:

Se va completa dupa finalizarea etapelor de consultare a populatiei.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA:

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE:

Studiul si expertiza geotehnica al amplasamentului recomanda, din punct de vedere
tehnic, realizarea proiectului propus. Din cauza stratificatiei inclinate conform cu panta si
a succesiunii stratelor coezive si necoezive se recomanda urmarirea recomandarilor
expertizei geotehnice pentru fazele urmatoare de proiectare (PAC, PT, DDE).

Tesutul urban aflat in imediata vecinatate a zonei de studiu este unul partial destructurat,
ce nu ofera tipare morfo-tipologice specifice care sa poata servi drept model pentru
viitoarea interventie planificata pe acest sit. Se remarca ruptura morfologica intre tesutul
traditional, de factura rurald, inca prezent de-a lungul strazii Borhanciului si a strazii Bicaz
(prezenta tarlalelor agricole, parcelarul de tip agricol) si tesutul urban transformat in
urma reparcelarii fostelor terenuri agricole precum.

In ceea ce priveste conformarea spatial-volumetrica a cladirilor si relatia clddire-parcel3,
majoritatea cladirilor au un regim de inaltime P+E (se remarca astfel raspandirea tipului
de acoperire prin sarpantd). Noile locuinte ce constituie frontul sudic al Aleii Teius se
remarca prin pastrarea alinierii cladirilor (5 m fata de aliniament).

Avand in vedere concluziile studiului de oportunitate realizat, documentatia Plan
Urbanistic Zonal va tine cont de urmatoarele conditiondari de natura normativa,
functionala, morfologica si de mediu:

1) Reglementarile din Planul Urbanistic General - zonda de urbanizare in care
reglementarea urbanistica este necesar a fi realizata pe frontul nordic al Aleii Teius.
Proiectul a tinut initial seama de prevederile Planului Urbanistic Zonal - Silaghi in baza
caruia a fost realizat frontul sudic al Aleii Teius, precum si de Planurile Urbanistice Zonale
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aflate in diverse stadii de avizare/aprobare - PUZ Dealu Popii, PUZ Katarg, PUZ Hub
Educational pentru construire locuinte si dotari, realizat la nord, respectiv la est de
parcelele studiate. Planurile Primariei Municipiului Cluj-Napoca pentru zona de Hub
Educational includ dezvoltarea unei baze sportive si a unui hub educational ce ar oferi
dotarile necesare inclusiv viitorilor locuitori din zona reglementata prin actualul PUZ.
Este necesara asigurarea unui profil minim de 7 m pentru Aleea Teius, conform PUZ
Silaghi.

2) Caracteristicile naturale ale terenului: panta de circa 5 - 8 % (de la nord la sud -
diferenta de nivel de circa 3 m).

3) Nevoia de a oferi o imagine urbana coerenta Aleii Teius prin constituirea frontului
nordic a strazii cu o aliniere identica a constructiilor.

4) Realizarea a doua conexiuni posibile catre est - PUZ Dealu Popii, respectiv catre
nord - PUZ Katarg si posibila urbanizare a parcelelor agricole situate la nord. Pana la
urbanizarea parcelelor de la nord si est, intrarea propusa va deservi ca punct de
intoarcere si manevra pentru vehiculele mai mari. Se asigura astfel corelarea circulatiilor
intre diversele planuri urbanistice existente in zona/

Este astfel considerata oportuna realizarea investitiei, din urmatoarele motive:

1) Posibilitatea realizarii unei zone de locuinte individuale de calitate intr-un areal
aflat la doar 5 km de centrul municipiului Cluj-Napoca - un raspuns la deficitul de locuinte
existent in acest moment in municipiu.

2) Posibilitatea coreladrii cu alte proiecte ale municipalitatii din zona Borhanci.

3) Necesitatea credrii unei imagini urbane coerente pe Aleea Teius.

3.2. PREVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL:

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca, si in conformitate cu
regimul economic si tehnic stipulat de Certificatul de Urbanism nr. 1646 / 27.06.2022,
parcelele se afla situate in urmatoarele unitati teritoriale de referinta:

- Uliu- Zona de urbanizare - locuinte cu regim redus de inal{ime dispuse pe
un parcelar de tip urban

Prin urmare, Planul Urbanistic Zonal va avea in vedere in primul rand schimbarea de
destinatie a terenului, din utilizare agricola in utilizare rezidentiala. Propunerea
reglementata va trebui sa tina cont si de faptul ca zona este susceptibila la alunecari de
teren (risc mare/foarte mare), conform prevederilor PUG Cluj-Napoca.

Conform Certificatului de Urbanism si a Avizului de Oportunitate nr. 244/09.11.2022, in
vederea satisfacerii nevoilor viitorilor locuitori, in functie de concluziile studiilor de
fundamentare autoritatea publica locala poate solicita reglementarea unor subzone S_UlIs
(Institutii si servicii publice) si/sau S_UVa (Zone verzi cu acces public nelimitat: scuaruri,
gradini, parcuri). Intrucat dimensiunile parcelelor reglementate sunt reduse (litime
maxima de 18.80 m), in zona se dezvolta PUZ Dealu Popii care prevede parcele pentru
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spatii verzi, institutii si servicii - cladiri educationale, precum si PUZ pentru Hub
Educational elaborat de catre Primaria Municipiului Cluj-Napoca, pentru actualul PUZ se
propune doar realizarea conexiunilor de circulatii si posibilitatea unei permeabilitati mai
bune catre aceste zone noi de dezvoltare. De asemenea, se va avea In vedere ca profilul
strazilor existente sa respecte profilele stradale stipulate prin PUZ Silaghi aprobat prin
HCL 464/2007.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL:

In zona sunt propuse spatii verzi (PUZ Katarg, PUZ Dealu Popii, PUZ Hub Educational -
padure parc). Intrucat zona este constituitd ca zona rezidentiald cu densitate redusa,
neexistand elemente remarcabile de cadru natural ce necesita scoase in evidentd, nu se
impun masuri specifice de valorificare a cadrului natural. Se va avea in vedere respectarea
procentului de spatii verzi pe sol natural pentru fiecare parcelda precum si o atentie
deosebita in ceea ce priveste scurgerea apelor pluviale.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI:

In ceea ce priveste circulatiile publice propuse se va largi profilul Aleii Teius realizat
conform PUZ Silaghi aprobat prin HCL 464 /2007, ce are in acest moment o latime de 7 m
dupa cum urmeaza: Propunerea modifica profilul stabilit prin PUZ Silaghi si aduce Aleea
Teius la profilul minim stabilit prin PUG Cluj-Napoca - 9m, modificat pentru a permite
circulatia im ambele sensuri (fiind vorba de o strada infundata momentan, pana la
aprobarea PUZ-urilor adiacente) - carosabil de 6 m latime si trotuare de 1,5 m latime pe
ambele parti. In capitul Aleii Teius este propusi o zoni de intoarcere.

Aleea Teius este corelata cu reteaua stradala din PUZ Dealu Popii, putand fi astfel
continuata odata cu aprobarea acestui plan urbanistic zonal.

In ceea ce priveste numarul de locuri de parcare, se propune ca fiecare parceld s asigure
minimum 2 locuri de parcare conform Anexei 2 la Planul Urbanistic General si Sectiunii 3,
Punctul 9 din Regulamentul Local de Urbanism pentru UTR - Liu - ,(b) minimum doua
locuri de parcare pentru cladiri cu AU mai mare de 100 mp.”. Astfel rezultd un numar de
14 locuri de parcare in interiorul parcelelor.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL. INDICI
URBANISTICI:

Propunerea este de a reparcela cele 9 parcele situate la nord de Aleea Teius (numere
cadastrale 250674, 251415, 339417, 339877, 339874, 340369, 340361, 343077, 339457
- suprafata totald 2809 mp). Rezulta astfel un numar total de 7 parcele destinate
construirii de locuinte si 7 parcele dezemebrate din acestea pentru realizare profil drum.
Parcelele propuse vor fi incluse in UTR Liu* - Zona locuinte cu regim redus de inaltime
dispuse pe un parcelar de tip urban, avand urmatoarele propuneri de reglementare:
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- Suprafata minima parcela: 360 mp pentru locuinte invididuale / 300 mp pentru
locuinte cuplate
- Retrageri minime:

0 3,00 m fata de aliniament
0 6,00 m fata de limita posterioara a parcelelor
0 3,00 m fata de limita laterald (0.00 m pe una din laturi In cazul garajelor cu

respectarea retragerii minime de 3m fata de cealalta limita lateralda a parcelei si
acoperirea calcanelor rezultate prin cuplarea garajelor a doua parcele alaturate.)

- Inaltime maxima: ((S)+P+1+M / (S) +P+1+R / D+P+M / D+P+R (H max = 12 m)

- POT maxim: 35,00 %

- CUT maxim: 0,90

- Toate locurile de parcare vor fi asigurate in interiorul parcelelor.

Bilant teritorial propus:

Suprafata studiata - 2809 mp - 100,00 %

Locuinte (individuale - regim mic de inaltime) - 2 407.19 mp - 85.71%
Circulatii - 315.05mp-11.21%

Spatii verzi (S_Va) - 86.76 mp - 3.08%

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE:

Aleea Teius beneficiaza deja de retelele tehnico-edilitare necesare (energie electrica,
alimentare cu apa si canalizare, gaze naturale). Se va avea in vedere respectarea limitelor
de protectie si a conditiilor tehnice de construire impuse de avizatori.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI:

Se recomanda realizarea unor plantatii in cadrul parcelelor din zona de locuit.

Se va asigura racordarea la infrastructura de apa si canalizare a tuturor investitiilor
realizate in aceasta zona (locuinte individuale), In conformitate cu prevederile procedurii
de urbanizare stabilite prin PUG Municipiul Cluj-Napoca.

Gestiunea deseurilor va fi realizata individual, pe fiecare parceld, cu respectarea
prevederilor Consiliului Local cu privire la asigurarea serviciilor de salubritate si a
prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent prezentului PUZ.

Sunt interzise, prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, orice utilizari ce ar putea determina
un impact semnificativ asupra mediului (industrie poluanta).

Propunerea urbanistica actuala are rol de a reglementa o zona care nu a fost cuprinsa in
alte studii urbanistice (Dealu Popii, Katarg), care a beneficiat de un regim de reglementare
prin PUZ aprobat cu HCL 464/2007. Influenta acestui plan este una redusa asupra
celorlalte planuri urbanistice, coreldndu-se insi cu acestea. Intrucit proiectul propune
construirea de locuinte individuale si ludnd in considerare prevederile legii 156/2016
pentru modificarea si completarea Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica a
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cladirilor, locuintele individuale trebuie sa asigure performante ridicate in ceea ce
priveste eficienta energetica si utilizarea sustenabilda a materialelor - consum de energie
aproape egal cu zero (NZEB).

Proiectul propus are o influenta redusa asupra mediului, nu prezinta riscuri pentru
sandtatea umanad sau pentru mediu, nu are efecte negative asupra vecinatatilor, nu este
situat In arii naturale protejate sau in zone de protectie ale patrimoniului cultural-
arheologic.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:
Nu este cazul.

4. CONCLUZII. MASURI'IN CONTINUARE:

Prin urmare, solutia propusa permite atingerea mai multor obiective, din care enumeram
urmatoarele:

- Realizarea unei zone de locuinte coerente pe ambele fronturi ale Aleii Teius.

- Adaptarea solutiei urbanistice propuse la caracteristicile terenului (panta, risc
alunecari de teren).

- Organizarea retelei stradale in corelare cu proiectele de urbanism Invecinate si in
considerand posibilitatea dezvoltarii ulterioare a vecinatatilor.

Operatiunea propusa (reglementarea unei zone rezidentiale In conformitate cu procedura
de urbanizare stipulata In PUG Municipiul Cluj-Napoca) se va integra in zona Borhanci,
prin functiunile propuse (tot locuire - nu sunt propuse functiuni incompatibile cu
existentul) si prin modul in care reteaua stradala propusa in cadrul proiectului se
coreleaza atat cu existentul, cat si cu viitoarele dezvoltari posibile din teritoriul adiacent.

Propunerea ilustrata in cadrul Planului Urbanistic Zonal permite realizarea unei zone
rezidentiale de calitate, in continuarea unor proiecte deja existente pentru dezvoltarea si
viabilizarea zonei Borhanci din municipiul Cluj-Napoca. Astfel, autoritatea publica locala
va beneficia de pe urma acestei operatiuni urbane atat direct (cresterea valorii
impozitelor colectate), cat si indirect, prin ameliorarea imaginii urbane din zona Aleii
Teius si corelarea dezvoltarilor urbane propuse in acest areal.

Toate categoriile de costuri pentru operatiunea propusa pe cele 8 parcele care fac obiectul
prezentului PUZ vor fi asigurate de catre proprietari, conform procedurii de urbanizare,
respectiv:

- Costuri operatiuni cadastrale (alipiri / dezmembrari imobile).

- Proiecte tehnice si realizarea infrastructurii tehnico-edilitare pe reteaua stradala
de deservire locala propusa (functie de proprietarii situati de o parte si de cealalta a
strazilor).
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- Eventuale lucrari de sistematizare verticala.

- Constructia cladirilor propuse, respectand limitele edificabilelor maxime
reglementate.

Categorii de costuri ce cad in sarcina autoritatii publice locale: nu este cazul.

5. ANEXE:

01. Regulament local de urbanism

02. Plan de incadrare in PUG

03. Plan de situatie existent

04. Plan de reglementiri urbanistice

05. Plan de reglementiri tehnico-edilitare
06. Plan regim juridic al terenurilor

07. Plan mobilare urbanistici

INTOCMIT :
Dr.arh. Dragos DASCALU
ARHI ACTUS

SEF PROIECT URBANISM:
Dr.urb. Matei COCHECI
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ARHI ACTUS

Str. Razoare, nr.200/10
FLORESTI, jud. CLUJ
ACTUS

URB - RLU- REGULAMENT LOCAL DE URBANISM - PLAN URBANISTIC
ZONAL

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII NR.350/2001
ACTUALIZATA

P.U.Z. CONSTRUIRE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME,
ALEEA TEIUS-NORD

DATA: PROPRIETAR:
04.01.2023 COJOCARU RADU-SILVIAN, PIGLISAN VICTOR si PIGLISAN ONITA
BENEFICIAR:

COJOCARU RADU-SILVIAN, PIGLISAN VICTOR si PIGLISAN ONITA

PROIECTANT:

S.C. ARHI'ACTUS S.R.L.

PROIECTANT CU DREPT DE SEMNATURA RUR: / Radu-Matei Cocheci
Radu-Matei rura..c.cip,
. . ) Dz0,E, F1,F4
Dr.urb. Matei Cocheci Cocheci 2023.06.07 16:24:58

+03'00'

AMPLASAMENT: CLUJ-NAPOCA, Aleea Teius (zona Borhanci), nr. CF/CAD: 250674,
251415, 339417, 339877, 339874, 340369, 340361, 343077, 339457

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
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1. DISPOZITII GENERALE:

1.1 ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM:

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent Planului Urbanistic Zonal este o
documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul
de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor, pe intreg teritoriul ce
face obiectul PUZ.

Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al
administratiei publice locale.

1.2 BAZA LEGALA A ELABORARII:

La baza elaborarii RLU, aferent PUZ, stau:

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare
RGU, aprobat prin Ordinul MLPAT. nr. 21/N/10.04.2000;

- Reglementarile cuprinse In PUG municipiul Cluj-Napoca - judetul Cluj si in
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG municipiul Cluj-Napoca, pentru zona ce face
obiectul PUZ;

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile si
modificarile ulterioare.

1.3 DOMENIUL DE APLICARE:

Prezentul regulament se aplica terenului reglementat prin PUZ, delimitat In plansa de
reglementari urbanistice pentru PUZ de urbanizare - Aleea Teius Nord, judetul Cluj, dupa
cum urmeaza:

. Terenul identificat ca Tarlaua 117 /parcela 16 - la nord

. Aleea Teius - la sud

. PUZ Dealu Popii - la est

. Parcela nr.cad 250653 - PUD Silaghi - la vest

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR:

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT:

Orice interventie in zona reglementati prin prezentul Regulament Local de Urbanism va
avea in vedere respectarea legislatiei din domeniul protectiei mediului si din domeniul
spatiilor verzi.

2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA INTERESULUI
PUBLIC:

Autorizarea executirii constructiilor se face cu respectarea indicatorilor maximi
admisibili POT si CUT stabiliti prin documentatiile de urbanism in vigoare. Se va avea in

vedere asigurarea retragerilor minime necesare accesului echipajelor de interventie.
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2.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII:

Retragerile minime propuse sunt umitoarele:

- Retragere fati de aliniament 3,00 m.

- Retragere minimai fati de limitele laterale si posterioare — 3,00 m fati de limitele
laterale si cu jumaitate din inaltimea clidirii, dar nu mai putin de 6,00 m fati de limitele
posterioare.

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

- In cazul garajelor se admite construirea pe limita laterali a parcelei cu urmitoarele
conditii: respectarea retragerii minime de 3m fati de cealalti limiti laterali a parcelei si

acoperirea calcanelor rezultate prin cuplarea garajelor a doui parcele aliturate..

2.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII:
Orice parcela trebuie sa aiba un acces carosabil de minimum 3,00 m latime pentru a fi
construibila.

2.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA:
Este obligatorie racordarea noilor constructii la infrastructura tehnico-edilitara existenta:
retea electrica, apa, canalizare, gaze naturale.

2.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII:
Vor fi considerate construibile parcelele cu suprafatd minima de 300 mp si front la strada
de minimum 12,00 m.

2.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI:

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Inalta).

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 iniltimea maxima
de 80 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar
care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima 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 iniltime 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.

3. ZONIFICAREA TERITORIULUI:

Zone si subzone functionale - Conform art. 37 - RGU prin destinatia unui teren sau a unei
constructii, se Intelege modul de utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in
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reglementarile cuprinse in planul de urbanism si de amenajare a teritoriului, aprobate
conform legii.

Delimitarea zonelor functionale in cadrul documentatiei are rol hotarator in modul de
utilizare a terenului, in cadrul localitatii. Pe teritoriul municipiului Cluj-Napoca, in zona ce
face obiectul PUZ sunt propuse urmatoarele tipuri de zone functionale:

L - Zona de locuinte

UTR Liu* - Zona de locuinte individuale cu regim redus de inaltime.

4. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR
FUNCTIONALE:

UTR - Liu* - Zona de locuinte individuale cu regim redus de inaltime

SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- Utilizari admise

- Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri,
platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

- Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela. (unitati
locative suprapuse sau alipite).

ARTICOLUL 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 (servicii de proximitate), conform Anexei 1 la RLU - PUG
Municipiul Cluj-Napoca, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

a) sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

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

d) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va ob{ine acordul
vecinilor de parcela.

Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra spatiilor / cladirilor
existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica se va obt{ine acordul vecinilor pe o raza de 50 m
de la limita parcelei, pe toate directiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la RLU - PUG Municipiul Cluj-
Napoca, prestate de proprietari / ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu urmatoarele
conditii:

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

b) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;
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c) pentru activitati ce nu se conformeaza prevederilor anterioare se va obt{ine acordul
vecinilor de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra
spatiilor / cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.
Functiuni de turism, cu urmatoarele conditii:

a) sa nu includa alimentatie publica;

b) sa se obtina acordul vecinilor

ARTICOLUL 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 PUZ.

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

SECTIUNEA I - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR
ARTICOLUL 4 - Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

- 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 de minimum 12,00 m.
c) Suprafata parcelei va fi de cel putin 300 mp.

ARTICOLUL 5 - Amplasarea cladirilor fata de aliniament
- Alinierea cladirilor este obligatorie. Retragerea fata de aliniament va fi de 3,00 m.

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

ARTICOLUL 6 - Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale

parcelelor
- Cladirile izolate se vor retrage fata de limitele laterale cu o distanta de minimum

3,00 m.

- In cazul garajelor, se admite construirea pe limita laterald a parcelei, cu
urmatoarele conditii:

- Respectarea retragerii minime de 3,00 m fata de cealalta limita laterala a parcelei.
- Acoperirea calcanelor rezultate, prin cuplarea garajelor a doua parcele invecinate.
- Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima
egalad cu jumatate din Tnadltimea cladirii, dar nu mai putin de 6,00 m.

ARTICOLUL 7 - Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatate din
inalfimea cladirii mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu
mai putin decat 3 m.

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

ARTICOLUL 8 - Circulatii si accese

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct

la drumurile publice. Accesul la amplasament se realizeaza din circulatie publica - Aleea
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Teius - strada existenta cu profilul de 7 m conform PUZ Silaghi aprobat prin
HCL464/2007 (cu extindere propusa la 9 m prin prezentul PUZ). Pe o parcela se poate
prevedea un singur acces pietonal si un singur acces carosabil. Accesul carosabil va avea
latimea de minimum 3,00 m.

- Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza invelitori
permeabile.

ARTICOLUL 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 100 mp;

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

Servicii cu acces public (servicii de proximitate): minimum doua locuri de parcare
ARTICOLUL 10 - indltimea maximi admisibili a clidirilor

Regimul de fndl{ime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj +
mansarda / nivel retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea
ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada /
spatiul public.

Totalizat, regimul de Indl{ime nu poate depdsi una dintre urmatoarele configuratii:
(S)+P+1+M, (S) +P+1+R, D+P+M, D+P+R (semnificatiile prescurtarilor: S - subsol, D -
demisol, P - parter, M - mansard3, R - nivel retras).

[niltimea maximi admisi a clidirilor, masuratd la cornisa superioarid sau la aticul
ultimului nivel neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8,00 m.

Iniltimea maxima admisd a clidirilor, masuratd la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai fnalt, nu va depasi 12,00 m.

ARTICOLUL 11 - Aspectul exterior al cladirilor

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului
(locuire);

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.
Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru ape, cu pante egale si
constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa. Cornisele vor fi de tip urban.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei: tigla ceramica sau tabla lisa faltuita pentru
acoperisuri Inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru
socluri si alte elemente arhitecturale. Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda
lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. 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 putea fi amplasate numai la limita sau In

afara domeniului public.
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ARTICOLUL 12 - Conditii de echipare edilitara

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice disponibile.
Autorizarea executdrii constructiilor este admisa numai dupa finalizarea echiparii
edilitar-urbanistice a teritoriului. Apele pluviale vor fi gestionate individual sau colectiv
prin sisteme de acumulare sau retentie si ulterior evacuate in emisari locali. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in imprejmuire. Se interzice dispunerea aeriana
a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc). Fiecare parcela va dispune de o
platforma sau de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in imprejmuire) destinat
colectarii deseurilor menajere, accesibil din domeniul public.

ARTICOLUL 13 - Spatii libere si spatii plantate

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

40 % din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Spatiile verzi amenajate vor fi plantate cu minimum 1 arbore / 100 mp;

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiul public si cladirile retrase de la aliniament
(gradina de fatada), minimum 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.

Se recomanda, din considerente ecologice, utilizarea speciilor de plante locale, adaptate
conditiilor climatice specifice.

ARTICOLUL 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 iniltimea maxima
de 80 cm si o parte transparentd, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar
care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Iniltimea maximai 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 tniltime 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 I1I: POSIBILIT/TTI MAXIME DE OCUPARE SI1 UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 15 - Procent maxim de ocupare a terenului (POT)
- POT maxim = 35,00 %

ARTICOLUL 16 - Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT)
- CUT maxim = 0,90 (mp ADC / mp teren)
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UTR - S_Va* - Subzona verde: scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat

SECTIUNEA I : UTILIZARE FUNCTIONALA

ARTICOLUL 1- UTILIZARI ADMISE

(a) plantatii inalte, medii si joase

(b) sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

(c) mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitati in aer liber
compatibile

(d) edicule, componente ale amenajarii peisagere

(e) grupuri sanitare, spatii pentru administrare si Intretinere

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de
alei si platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.
- Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca
exclusiv spatiul respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact
vizual minim, sa nu produca poluare fonica sau de alta natura.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA I - CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFORMARE A CLADIRILOR

ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (FORME, SUPRAFETE, DIMENSIUNI)
Teritoriile atribuite acestui tip de spatii nu pot fi diminuate prin alt Plan Urbanistic Zonal.

ARTICOLUL 5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii. Se recomanda retragerea
cladirilor cu minim 5,00 m fata de aliniament.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE I
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

- Cladirile vor fi amplasate izolat pe parcela. Se recomanda retragerea fata de
limitele laterale cu o distanta minima de 5,00 m.

- Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minima
egalad cu jumatate din Tnaltimea cladirii, dar nu mai putin de 5,00 m.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

- Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.
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- Se recomanda ca distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela sa
nu fie mai putin de 6,00 m.

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII ST ACCESE

- accesul se realizeaza din strada de interes local (Aleea Teius)

- Pentru aleile pietonale din interiorul zonelor verzi cu caracter tematic se vor
utiliza sisteme rutiere specifice - agregate compactate, pavaje din piatra naturala etc.

- Este admisibila folosirea de imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente
superficiale din agregate de balastiera, asemanatoare ca imagine aleilor din agregate
compactate.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi (cu exceptia
vehiculelor utilitare care deservesc activitatile de intretinere a zonelor verzi).

- Acestea se vor organiza / reglementa in vecinatatea zonelor de intrare, pe strazile
adiacente spatiilor verzi, ca parte a sistemului de parcaje publice la strada.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
- (S) + P. Hmax = 4m;

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul
programului;

- Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;

- Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile
cuprinse in Anexa 3 a Regulamentului Local de Urbanism - PUG Municipiul Cluj-Napoca.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- Toate cladirile se vor racorda la retelele edilitare publice;

- Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de
specialitate.

- Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

- Se va organiza un spatiu destinat colectarii deseurilor, accesibil din spatiul public
si unul pentru resturi vegetale (compost).

ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- Sistemul de spatii verzi se va realiza pe baza unui studiu peisager.

- Se vor planta un numar minim de 5 arbori cu circumferinta de cel putin 35 cm
masuratd la 1 m de la colet.
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- Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim
60% din suprafata totald a zonei verzi si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

- Eliminarea arborilor maturi de pe amplasament este interzisa, cu exceptia
situatiilor in care acestia reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau
a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor / amenajarilor

- Se recomanda, din considerente ecologice, utilizarea speciilor de plante locale,
adaptate conditiilor climatice specifice.

ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

- Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate
prin dispunerea perimetrala a unor garduri vii.

- Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietiti private se vor realiza astfel:
pentru zonele rezidentiale, imprejmuirile pot fi opace, in timp ce pentru zonele de
activitati economice (servicii) sau de institutii si servicii, se recomanda realizarea unor
imprejmuiri transparente.

SECTIUNEA III: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
ARTICOLUL 14 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)
- POT maxim = 5,00 % (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare, de orice tip)

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
- CUT maxim = 0,10 (mp. ADC / mp teren) (numai pentru cladiri ce includ spatii interioare,
de orice tip)

INTOCMIT :
Dr.arh. Dragos DASCALU
ARHI ACTUS

SEF PROIECT URBANISM:
Dr.urb. Matei COCHECI
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