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ELABORARE PROIECT URBANISTIC ZONAL IN
CONDITIILE LEGII 350 ACTUALIZATA

Calea Turzii nr. 192, municipiul Cluj-Napoca, nr. CAD. 261508,
C.F. nr. 261508, Jud. Clyj

Faza Plan Urbanistic Zonal
Initiator S.C. DMA DEVELOPMENT S.R.L.

Contine Documentatie tehnica pentru Plan Urbanistic Zonal
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3. BORDEROU GENERAL

A. Documente

S e L A

Foaie de capat

Fisa proiectului

Borderou General

Copie C.I.F.

Copie Carte de identitate
Certificat de urbanism

Copie Extras C.F. Nr. 506604
Copie Extras de Plan Cadastral

B. Piese scrise

1. Memoriu de arhitectura

C. Piese desenate
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u10
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u14
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Reglementari urbanistice

Reglementari edilitare

Proprietatea asupra terenurilor

Posibilitate de mobilare urbanistica - FAZA |
Posibilitate de mobilare urbanistica - FAZA |I
Studiu cu posibilitatea de evolutie a zonei
llustrare urbanistica
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Studiu zonificare urbanistica
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Detaliu limita de proprietate
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4. MEMORIU DE ARHITECTURA

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii ELABORARE PROIECT URBANISTIC ZONAL iN CONDITIILE
LEGII 350 ACTUALIZATA

Amplasament Calea Turzii nr. 192, municipiul Cluj-Napoca, nr. CAD. 261508,
C.F. nr. 261508, Jud. Cluj

Beneficiarul lucrarii S.C. DMA DEVELOPMENT S.R.L.

Proiectant Arhi BOX Design S.R.L., Cluj-Napoca
tel: 0740 169 204

Proiect nr. 132/2017

Faza de proiectare Plan Urbanistic Zonal

Data elaborarii Septembrie 2023

1.2. Date generale

Amplasamentul este situat in intravilanul mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj.

Terenul se afla in proprietatea DMA DEVELOPMENT SRL.

Suprafata totald a parcelei este de 6000 mp.

Terenul are forma unui patrulater regulat, trapez, este orientat pe directia E-V, avand accesul pe latura
estica (front de 63,02 ml) direct din Calea Turzii.

Pe celelalte laturi parcelele se invecineaza cu proprietati private.

Terenul prezintd o declivitate cu crestere usoara spre sud, cca. 8%.

In zona exist& retelele edilitare (apé&, curent electric, canalizare, gaz).

Imobilul mentionat anterior se incadreaza partial in UTR UEc si partial in VPr, si, conform profilului din
Anexa 6 a Regulamentului Local de Urbanism, se urméreste posibila supralérgire a Caii Turzii la un profil de 54
m.

La sudul parcelei care se doreste a fi reglementata, desi in Planul Urbanistic General exista parcele
incadrate in UTR UEc si VPr, pe acestea, in lungul strézii Gherase Dendrino au fost construite locuinte
individuale, autorizate conform autorizatilor nr. 450/28.04.2014 (2 case unifamiliale cuplate, imprejmuire,
amenajari exterioare), 574/29.05.2014 (Doua case unifamiliale cuplate, Imprejmuire, amenajari exterioare),
1226/24.10.2014 (Casa unifamiliald, Tmprejmuire, amenajari exterioare), 1231/29.10.2014 (Casa unifamiliala,

imprejmuire) respectiv 1834/12.10.2016 (Locuinta unifamiliala, imprejmuirea terenului si amenajari exterioare).

Proiect nr. 132 / 2017 P.U.Z. 5
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Din acest motiv consideram limita relevanta a zonei de reglementat latura sudica a parcelei care se invecineaza

cu imobile deja autorizate/construite.

1.3.Date de sinteza

Suprafata reglementata:

UTR UECc —2.725,17 mp
UTR VPr —3.274,83 mp

TOTAL

-6.000 mp

Date privind corpurile de proprietate aflate in zona:

Nr Adresa nr. CAD / nr. Suprafata Proprietar Obs
CF
Crt (mp)
1. Calea Turzii nr. 192 261508 / 6000 DMA DEVELOPMENT
261508 SRL
mun. Cluj-Napoca

1.4.Obiectul P.U.Z.

Obiectul lucrarii, Plan Urbanistic Zonal, consta in urbanizarea terenului aflat in arealul definit de Calea

Turzii la est si parcele proprietate privata pe celelalte laturi.

Prezenta documentatie tehnica cuprinde datele specifice aferente realizarii lucrarilor de "ELABORARE

PROIECT URBANISTIC ZONAL N CONDITIILE LEGII 350 ACTUALIZATA” generat de terenul situat pe Calea
Turzii nr. 192, municipiul Cluj-Napoca, Jud. Cluj. Parcela care face obiectul PU.Z. are o suprafatd de 6.000
mp si este identificatd prin C.F. nr. 261508, nr. CAD 261508. Terenul se afla in proprietatea S.C. DMA
DEVELOPMENT S.R.L.

Planul de urbanism propune crearea unui ansamblu care va include:

Spatii comerciale;

Spatii pentru servicii;

Birouri;

Circulatii auto si pietonale publice;

Accese auto si pietonale, parcari la subsolul clédirii;
Spatii verzi;

Functiuni de interes public;

Infrastructurd edilitara.

Proiect nr. 132 / 2017 P.U.Z. 6
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1.5.Incadrare in P.U.G. Cluj-Napoca

PUG Cluj Napoca incadreaza parcela studiata in doud UTR-uri, conform plansei ,U2 - Reglementari

Urbanistice”:

* UTR UEc - Zona de urbanizare - Zona de activitati economice de tip comercial;
UTR VPr — Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitaré, plantatii cu rol

de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica;

/ utiu

1.6.Surse documentare

Prezenta documentatie este realizata in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul - cadru
al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM - 010 - 2000.

Anterior Planului Urbanistic Zonal, s-au elaborat urméatoarele studii si proiecte:

*  PU.G. Cluj-Napoca;
Studiu topografic elaborat de Ing. Claudiu Bondor;

* Set de analize morfologice si urbanistice.

Proiect nr. 132 / 2017 PU.Z. 7
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2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei
Caracterul initial al zonei este de terenuri cu destinatie agricola (pasuni, fanate, teren arabil).

In zond existd un numér mic de locuinte risipite construite cel mai probabil in perioada anilor
1960-1970;

Recent zona a Inceput s fie urbanizatd, datoritd pozitiei favorabile n lungul unei artere principale de
trafic a oragului;

In ultimii ani in zona s-au construit locuinte (in lungul strazilor Eugen lonescu si Fagetului) respectiv
cladiri de dimensiuni relativ mari destinate comertului, serviciilor, birourilor, activitatilor de tip showroom
etc. (in lungul Caii Turzii);

Conform Planului Urbanistic General aprobat prin HCL 493/2014 parcela studiata este in prezent
caracterizaté ca fiind incadrata intr-o zon& de terenuri cu destinatie agricola (pasuni, fanate, arabil) sau
libere, situate in intravilanul municipiului Cluj-Napoca;

Se doreste aplicarea procedurii de urbanizare a zonei astfel incat aceasta s& poatéd primi spatii

destinate activitatilor economice.

Functiuni publice in vecinatate:

In apropiere se afla:

Cladiri de birouri;

Functiuni hoteliere;

O serie de statii de alimentare cu carburanti (Petrom, OMV, Lukoil);

O serie de showroom-uri auto (Toyota, Renault, Citroen, Mercedes, Skoda, Audi);

Un magazin de mari dimensiuni de materiale de constructii (Leroy Merlin).

Potential de dezvoltare:

Planul Urbanistic General propune ca prin aplicarea unei proceduri de urbanizare zona sa isi schimbe

caracterul si s& devina:

Zona destinata activitatilor economice de tip comercial - en detail - desfasurate In unitati de mari
dimensiuni. Dezvoltarea acestei zone constituie o oportunitate pentru imbunététirea legaturilor ntre
subzone vecine;

Localizarea unor servicii In aceastd zona cu echipare tehnico-edilitara completd, cu un caracter
comercial definit de cladirile deja construite in zona, are potentialul de a scadea presiunea imobiliara

pe alte zone din orag care pot constitui o rezerva pentru dezvoltarea ulterioars;

Proiect nr. 132 / 2017 P.U.Z. 8
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O cladire mixta cu spatii comerciale si pentru birouri are potentialul de a scadea presiunea creatd de
concentrarea traficului la ore de varf pe zona centrald — Strada Dorobantilor — Strada 21 Decembrie;

Pozitia, Intr-o zon& de inflexiune a strézii, pe o panta usoard care coboard spre centrul orasului, este
una favorabild find oportund pentru amplasarea unui obiect arhitectural care sa dea o imagine

continua fronturilor Caii Turzii.

2.2.incadrare in localitate

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, pe malul drept al Raului Somes, intre
Calea Turzii, Strada Fagetului, respectiv Strada Gherase Dendrino.

Parcela care urmeazé a fi urbanizata este incadrata in UTR UEc si VPr si se invecineaza cu parcele
situate in UTR UEc si VPr.

n prezent principalul acces in zona studiata se face din Calea Turzii, situata la est. Prin intermediul
acestei strazi zona este conectata la nivel urban cu:
- Cartierul Zorilor Sud;
- Cartierul Buna Ziua;
- Centrul Municipiului Cluj-Napocg;

- Zona Faget.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat se afla pe malul drept al rAului Somes, pe un versant cu o panta intre 5-8¢, orientat
nordic. In zona nu exista cursuri de apa, sau alte elemente majore ale cadrului natural. Terenul este in prezent
ocupat de vegetatie spontana.

2.4.Circulatia

Artera principald de circulatie in zoné este Calea Turzii, aflata la est. Fata de aceasta, parcela studiaté
are un front cu lungimea de 63,02 m. De asemenea, zona mai e delimitatd de Strada Fagetului la vest si
Strada Gherase Dendrino la sud. Parcela nu este accesibild dinspre aceste doué strézi deoarece posibilitétile
de conectare sunt blocate de constructii respectiv de zone incadrate in UTR VPr.

Un conflict major constatat in zon& este lipsa trotuarelor si aleilor pietonale, problemé care va fi

rezolvata de catre investitor.

2.5.Ocuparea terenurilor

Terenul studiat si cuprins in zona care va fi reglementata prin acest Plan Urbanistic Zonal este in
prezent liber de constructii.

Proiect nr. 132 / 2017 P.U.Z. 9
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In prezent parcelele vecine sunt fie construite (cele de la sud), fie folosite pentru depozitarea de materiale de
constructii (lemn, piatra, etc.). Se doreste ca prin reglementarea zonei aceasta sa isi schimbe imaginea si sé
contribuie pozitiv la ambianta Céii Turzii, una din principalele céi de intrare in Municipiul Cluj-Napoca.

2.6.Echiparea edilitara

Zona este complet echipata edilitar. Bransarea la retelele existente se va face conform avizelor si
acordurilor emise de detinatorii acestora.

2.7.Probleme de mediu

Terenurile studiate nu au fost ocupate anterior cu constructii. Din acest motiv nu sunt necesare lucrari
de ecologizare sau lucréari de demolare care ar putea produce deseuri.

In zona nu exista cursuri de apa, sau alte elemente majore ale cadrului natural care ar putea fi afectate
in urma implementarii proiectului.

In zona nu exista obiective de patrimoniu care s& necesite masuri de protectie.
2.8.Optiuni ale populatiei

Terenul reglementat se afla in municipiul Cluj-Napoca, in afara perimetrelor de protectie a valorilor
istorice si arhitectural-urbanistice si se incadreaza in UTR UEc si UTR VPr.

Proiectul a primit avizul de oportunitate cu nr. 112 din 29.07.2021 din partea Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si de Urbanism, pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal.

Planul Urbanistic Zonal va fi supus unui demers de consultare publica in cadrul procedurii de obtinere
a Acordului de Mediu si unei proceduri de consultare publicad conform Regulamentului local referitor la
implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism i amenajarea teritoriului conform
Hotérarii 1563/2012 si conform Ordinului 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.

Proiect nr. 132 / 2017 P.U.Z. 10
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Planul Urbanistic Zonal reglementeazé aspectele operatiunii de urbanizare conform PUG aprobat prin
HCL 493/2014 (RLU: UTR UEc, UTR VPr, Anexa nr. 2, Anexa nr. 6, Anexa nr. 10).

Proiectul propune valorificarea unui teren situat pe o arterd majora a orasului, foarte accesibil, complet
echipat tehnico-edilitar, care a fost ocolit pana in prezent, dar care prin integrarea in imaginea strazi ofera
oportunitatea de a imbunététi calitativ ambianta zonei invecinate.

Planul prevede:
* Accesibilizarea zonei studiate;
* Continuarea tendintelor de dezvoltare a zonei Calea Turzii;
*  Dezvoltarea unui ansamblu de birouri si spatii comerciale;

* Dezvoltarea de spatii verzi amenajate de interes comunitar.

3.2. Prevederi ale P.U.G. - Descrierea noii structuri urbane
Ansamblul reglementat prin prezentul plan urbanistic zonal va fi compus din doua zone:
* Zona aferentd UTR Ec* — Zona de activitati economice de tip comercial si servicii;

* Zona aferentd UTR VPr — Zona verde de protectie fatad de infrastructura majoré, de protectie sanitara,
plantatii cu rol de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologica.

Zona reglementatd corespunde conditilor de amplasare prevazute in Regulamentul local de urbanism:
*  Front la strada minim 60 m;
*  Suprafata minima 5000 mp;
* Adancimea mai mare decat frontul la strada;

* Parcela are forma regulata.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Principala mésura legata de valorificarea cadrului natural este implementarea unei suprafete verzi
generoase Incadrate In UTR VPr. Deoarece incadrarea in UTR VPr are rol de protectie a unor elemente de
infrastructuré edilitara (conducta gaz si linie electrica aeriand), accesele auto si pietonale in aceste zone se vor
amenaja in proportie de 10%.
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Pe zona aferentd UTR Ec* spatiile verzi se vor amenaja pe o suprafatd de min. 20%. De asemenea, se
doreste plantarea de arbori pentru Imbunatatirea imaginii zonei, realizarea de amenajéri peisagere.

3.4.Modernizarea circulatiei

Tn zona studiata va fi propus un acces pe latura estica din Calea Turzii.

)

T 3 € c c
4300 , 200, 250 , 350 4150, 350 , 350 , 350 , 350 i‘%% 350, 350 , 350 200,150,150, 350
+ X

Proiectul presupune crearea unui acces din Calea Turzii si asigurarea posibilitétilor de largire a acesteia
in viitor, in vederea asigurarii unui profil de 54 m conform Anexei 6 la Regulamentul Local de Urbanism.
Accesul pe parcela va fi configurat conform cerintelor formulate de autoritétile competente, asigurdndu-se
totodata posibilitatea credrii bretelei de deservire locala prevazuta prin PUG (anexa 6, profil tip I.A).

Conform configuratiei urbanistice existente s-a constatat cé& dezvoltarea propusé prin PUZ nu va fi de
naturd sa afecteze posibilitétile de acces sau construire pe alte parcele din arealul definit de Calea Turzii Si
Strazile Gherase Dendrino si Fagetului.

Locurile de parcare vor fi asigurate pe parceld in spatii dedicate aflate in subsolul cladirilor conform
PUG Cluj-Napoca, Anexa nr. 2.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

UTR Ec*, VPr

FUNCTIUNI

¢ UTR Ec* - Zoné& de activitati economice de tip comercial si activitati complementare, de sustinere a
profilului functional al zonei - administrative, birouri, comerciale, loisir etc.;

* UTR VPr - Zona verde de protectie fata de infrastructura majora, de protectie sanitar, plantatii cu rol
de stabilizare a versantilor si de reconstructie ecologicé;

SUPRAFATA TEREN

Suprafaté reglementata este de 6.000 mp;

Proiect nr. 132 / 2017 PU.Z. 12
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mp %
Suprafata totala parcela 6,000 100,00
Suprafaté construita 944,64 156,74
Suprafaté carosabild 426,63 7,11
Suprafata pietonala 499,43 8,32
Suprafata verde 4.129,30 68,83
Suprafatéd neamenajata 0,00 0,00

SUPRAFATA REGLEMENTATA

Suprafaté incadrata in UTR Ec*

Suprafaté incadrata in UTR Vpr

INDICATORI URBANISTICI:

ZONA DE ACTIVITATI ECONOMICE
P.O.T. max
C.U.T. max

ZONA VERDE
P.O.T. max

C.U.T. max

REGLEMENTARI:

* Retragere fatad de aliniament: min 8 m;

6.000,00 mp
2.725,17 mp

3.274,83 mp

35%

1,2

0%

* Retrageri fata de limitele laterale: min 6 m, dar nu mai putin de jumétate din inaltimea la cornisa;

* Regim maxim de inéltime: (1-3S)+P+2E+1R;

* Inaltimea maxima admis4 la cornisd 21 m, respectiv indltime maxima admisd 21 m.

Proiect nr. 132 / 2017
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SPATII VERZI
UTR Ec*

Spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totald si va cuprinde exclusiv
vegetatie (joasd, medie si inalta).

REGIM DE iNALTIME

(1-3S)+P+2+R (S- subsol, P — parter, R — nivel retras)
H max. cornisa = 21 m.

PARCAJE
Nr. maxim locuri de parcari amenajate in subsolul cladirilor = 40 din care:
- 30 locuri de parcare pentru birouri
- 10 locuri de parcare pentru alimentatie publica
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Echiparea tehnico-edilitara va fi detaliatéd conform proiectelor de specialitate, costurile fiind suportate in
intregime de catre investitor:

* Retele de distributie apa potabila;

* Retele de canalizare menajerg;

* Retele de canalizare pluvialg;

Retele de alimentare cu energie electrica;
* Retele de alimentare cu gaze naturale;

* Retele de telecomunicatii.

3.7. Protectia mediului

Conform deciziei nr. 50 din 25.03.2022, ca urmare a notificarii adresate de S.C. DMA DEVELOPMENT
S.R.L. pentru “Elaborare PUZ in conditile Legii 350 actualizatd”, inregistratd la A.P.M. Cluj cu numarul
2037/28.01.2022 nu este necesard evaluare de mediu Si nu este necesard evaluare adecvatd, respectiv
proiectul se va supune avizarii fara aviz de mediu.

Prevenirea producerii riscurilor naturale — nu este cazul, deoarece terenul nu prezintd declivitati
semnificative si, prin urmare, nu existé riscuri de alunecari de teren.

Epurarea si preepurarea apelor uzate — apele uzate vor fi evacuate in conducta de canalizare publica
a municipiului.
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Depozitarea controlata a deseurilor — deseurile se vor colecta selectiv in pubele si containere, care
vor fi depozitate in locuri special amenajate, urmand ca acestea sé fie preluate si transportate de céatre o firma
de salubritate autorizata.

Plantéri de zone verzi — se vor planta spatii verzi pe 20% din suprafata terenului, arbusti si arbori,
conform regulamentului aferent P.U.G. Cluj-Napoca.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, zone protejate — nu este cazul, deoarece in zona nu exista valori
de patrimoniu.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform Planului Urbanistic General Cluj-Napoca, pe amplasamentul studiat se doreste realizarea
pentru Calea Turzii a unui profil | A - 54 m. in acest sens alinierea cl&dirilor propuse va urmari retragerile minime
necesare supraldargirii Caii Turzii.

Odatd modernizata, aceasta stradé va rezolva circulatia defectuoasa si lipsa locurilor de parcare.

Date privind corpurile de proprietate aflate in zona:

Nr Adresa Nr. CAD / Suprafata Proprietar Observatii
CF
Crt (mp)
1. Calea Turzii nr. 261508 / 6000 DMA DEVELOPMENT SRL -
192 261508

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE
4.1.Modul de integrare a investitiei propuse in zona

Investitia urméreste ca prin aplicarea unei proceduri de urbanizare zona sa isi schimbe caracterul
(actualmente teren liber) si sa se transforme intr-un spatiu urban destinat activitatilor economice. Organizarea
urbana va fi bazata pe un regim de construire de tip deschis:

* Zona destinata activitatilor economice;

Dezvoltarea acestei zone constituie o oportunitate pentru imbunétéatirea legaturilor intre subzone
vecine;

Prin retragerea impusa prin PUZ, se vor crea premisele largirii Caii Turzii la un profil de 54 m conform
Planul Urbanistic General. Se oferé astfel o oportunitate de reglementare a zonei si de organizare a
traficului pe o artera majord de intrare in oras;

Localizarea unor servicii in aceasta zona deservita de infrastructura tehnico-edilitara existentd, cu un
caracter comercial si de servicii definit de cladirile deja construite, are potentialul de a scadea
presiunea imobiliaré pe alte zone din oras care pot constitui o rezerva pentru dezvoltarea ulterioard;

O cladire mixta cu spatii comerciale si pentru birouri are potentialul de a scddea presiunea creata de
concentrarea traficului la ore de varf pe zona centralé — Strada Dorobantilor — Strada 21 Decembrie;
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Pozitia, intr-o zona de inflexiune a strazii, pe o panta usoara care coboara spre centrul orasului, este
una favorabila fiind oportund pentru amplasarea unui obiect arhitectural care sa dea o imagine
continua fronturilor Caii Turzii in zona de intrare in oras din directia Turda — Alba-lulia.

4.2.Consecinte economice si sociale

In urma aplicarii procedurii de urbanizare se va rezerva o suprafata de 1.064,13 mp de teren in

vederea largirii profilului Caii Turzii.

Principalele beneficii publice ale prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt:
Valorificarea unor terenuri cu pozitie favorabila in oras in prezent neutilizate;

Transformarea unei zone n prezent neingrijite, prin construirea unui obiect de arhitecturd compatibil cu
caracterul uneia din principalele intrari in Municipiul Cluj-Napoca conform strategiei propuse prin Planul

Urbanistic General;
Crearea conditilor necesare in vederea asigurérii posibilitétii de largire a profilului Caii Turzii;

Deschiderea posibilitatilor de a crea un traseu verde (pietonal si velo) in lungul elementelor de
infrastructura protejate prin incadrarea in UTR VPr.

4.3. Categorii de costuri

Realizarea obiectivelor propuse prin prezentul plan, in interiorul zonei de reglementari, se va face

exclusiv pe baza investitiilor private.

Ulterior aprobaérii documentatiei ,P.U.Z. URBANIZARE CALEA TURZII” se va demara procesul de

obtinere a autorizatiilor de construire.

Intocmit,

Dr. Arh. Mihai RACU

SN ST
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Regulament Local de Urbanism

ELABORARE PROIECT URBANISTIC ZONAL IN
CONDITIILE LEGII 350 ACTUALIZATA

Calea Turzii nr. 192, municipiul Cluj-Napoca, nr. CAD. 261508, C.F. nr.
261508, Jud. Cluj
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1. DISPOZITII GENERALE
1.1.Rolul RLU

Prezenta documentatie insoteste, expliciteazé si reglementeazd modul de aplicare a
prevederilor ,ELABORARE PROIECT URBANISTIC ZONAL iN CONDITIILE LEGII 350
ACTUALIZATA”. Dupa aprobarea de cétre autoritatile locale, prezentul RLU va deveni act de
autoritate si va completa prevederile P.U.G. Cluj-Napoca.

Regulamentul Local de Urbanism se constituie in ansamblul general de reglementari, la nivelul
unitatii teritorial administrative, avand menirea de a realiza aplicarea principiilor directoare in materia
urbanismului, a conduce la dezvoltarea complexd, strategica a localitati, in acord cu potentialul
locallitatii si in interesul general, urmarind utilizarea terenurilor in mod rational, echilibrat si in acord cu
functiunile urbanistice adecvate.

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

Autoritdfile publice locale au datoria de a aplica sistematic si permanent dispoziiile
Regulamentului Local de Urbanism, in scopul asigurarii calitafii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru imbunatatirea conditiilor de viata si dezvoltarea echilibratd a localitafii si pentru respectarea
interesului general al tuturor membrilor comunitatii locale.

1.2.Baza legala a elaborarii

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

* Regulamentul General de Urbanism (RGU) aprobat cu HGR nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al RGU, aprobat cu ordinul MLPAT nr. 21 /N / 10.04.2000;

* Reglementérile cuprinse in PU.G. Cluj-Napoca si prescriptile RLU aferente P.U.G., pentru
zona ce face obiectul PU.Z;

* Legea 50/1991- republicata - privind autorizarea executarii constructiilor;
* Legea 350/2001 cu modificarile si completarile ulterioare.

1.3. Domeniul de aplicare

Regulamentul Local de Urbanism cuprinde norme obligatorii necesare autorizarii executarii
constructiilor de orice fel, strict pe terenurile cuprinse in limita studiatda de PU.Z. Restul terenurilor
aflate in Teritoriul Administrativ al municipiului Cluj-Napoca, fie intravilan sau extravilan, nu sunt
afectate de prezentul RLU.
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2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit
Pe perimetrul studiat nu se vor accepta functiuni care pot ameninta mediul inconjurator prin
producerea sau folosirea de substante poluante. Nu sunt permise deversari de substante periculoase
in sol si se vor lua toate méasurile necesare pentru epurarea apelor menajere si deversarea acestora,
depozitarea si evacuarea corespunzatoare a deseurilor. Deseurile se vor colecta si evacua in mod
organizat atat in timpul executiei constructiilor, cat si pe timpul de functionare al acestora.

2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Zona studiata fiind in imediata vecinatate a unui curs de apa, se vor respecta indicatiile
rezultate din studiul hidrologic si se vor executa umpluturile propuse.
2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Amplasarea cladirilor fatd de aliniament este precizata in cadrul reglementarilor privind zonele

si subzonele functionale precum si unitadtile teritoriale de referin{a cuprinse in prezentul regulament.

Tn sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre proprietatea privat4 si
domeniul public. In situatile in care PUG prevede realinieri, aliniamentul se considera cel rezultat in
urma modificarii limitei dintre proprietatea privata si domeniul public.

Regulile de amplasare fata de aliniament se aplica tuturor nivelurilor supraterane ale cladirilor,
inclusiv demisolurilor si partilor subsolurilor care depasesc cota exterioara amenajata a terenului pe
aliniament. Sunt admise depasiri locale ale limitelor de retragere fatd de aliniament, cu respectarea
urmatoarelor conditii:

- terasele / balcoanele deschise vor putea depasi limita retragerii fata de aliniament cu maxim
2.00 m.

Se vor respecta realinierile stabilite prin PUZ si figurate pe plansa de reglementari.

Conditile de amplasare a cladirilor unele fata de altele in interiorul aceleiasi parcele este
precizata in cadrul reglementarilor privind zonele si subzonele functionale precum si unitétile teritoriale
de referinta cuprinse n prezentul regulament.

Orice derogare de la prevederile prezentului regulament privind amplasarea cladirilor unele fata
de altele In interiorul aceleiasi parcele se stabileste pe baza de Planuri Urbanistice de Detaliu, daca
prevederile privind zona sau subzona functionald sau unitatea teritorialda de referinta nu dispun altfel.

2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executérii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la

drumurile publice, direct sau indirect, conform destinatiei constructiei.

Numarul si caracteristicile acceselor se vor conforma specificatiilor din cadrul reglementarilor la
nivelul Unitatilor Teritoriale de Referinta cuprinse in prezentul Regulament.
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Orice acces nou la drumurile publice se va realiza conform avizului Si autorizaiei speciale
construire, eliberate de administratorul acestora.

o

e

2.5. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Se vor respecta specificatile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de
Referinta cuprinse in prezentul Regulament.

2.6.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se vor respecta specificatile din cadrul reglementarilor la nivelul Unitatilor Teritoriale de

Referinta cuprinse n prezentul Regulament.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii plantate, In functie
de destinatia si de capacitatea constructiei, conform specificatiilor din cadrul reglementarilor la nivelul
unit&tilor teritoriale de referinta cuprinse in prezentul Regulament.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Terenul ce a generat P.U.Z. se afla in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, judetul Cluj. Parcela

are forma unui patrulater regulat, trapez si este orientata pe directia E-V. Parcela are in partea estica
un front la Calea Turzii, iar pe celelalte laturi se invecineaza cu proprietati private.

Parcela studiata este incadrata in prezent in:

o UTR UEgc;
o UTR VPr;
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4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR S| SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
CARACTERUL ACTUAL

Terenuri cu destinatie agricolda — pasuni, fanate, arabil — sau libere situate in intravilanul
municipiului.

CARACTERUL PROPUS

Zona dedicata activitatilor economice de tip tertiar sau comercial. Predominanta e organizarea
urbanistica de tip deschis, cu imobile situate in retragere fatd de aliniament, cu regim mediu de
inaltime, in functie de specificul programului arhitectural.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Interventile viz&nd extinderea, restructurarea integrald sau partiald a cladirilor existente,
adaugarea de noi cladiri / corpuri de cladire, conversiile functionale, introducerea / adaugarea de noi
tipuri de activitafi — numai din categoria celor admise sau admise cu conditionari, vor respecta in mod
obligatoriu reglementarile PU.G. Acestea vor viza intreaga parceld / un grup de parcele in inteles
urban.

Se vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului regulament in ceea ce
priveste obiectivele si servitufile de utilitate publica, utilizarea functionald, conditile de amplasare,
echipare si configurare a cladirilor, posibilitafile maxime de ocupare si utilizare a terenului etc.

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

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE
RESTRICTII
Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
Si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG — plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice —
Unitati Teritoriale de Referinta” si in RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 -
Conditii Generale Privitoare la Constructii.

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

In cazul elaboradrii PU.Z., in cadrul acestuia se vor stabili locatii concrete si servitutile de
utilitate publica aferente pentru trama stradala de interes local, infrastructura edilitara, spatiile verzi etc,
conform programului urbanistic stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef). Emiterea
Autorizatiei de construire pentru alte lucrari decéat cele de utilitate publica, pe terenurile afectate de o
servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructilor cum ar fi:
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lucrari de intretinere curentd, modificari interioare sau schimbéri de destinatie, lucréri cu caracter

provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame, lucrari de consolidare.

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

C. REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC
Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Sistemul de spatii publice — trama stradala, aleile pietonale, pietetele, spatiile verzi etc — va fi
complet reglementat prin si PUZ si in continuare, se vor elabora proiectele tehnice detaliate, ca parte
a procedurii de urbanizare. Acestea vor obtine Avizul Arhitectului sef.

Pentru refeaua de strazi se vor aplica profile transversale unitare, conform Anexei 6 a
prezentului Regulament, ce vor determina caracterul spatiului public si al zonei.

Profilele transversale vor cuprinde Th mod obligatoriu plantatii de arbori in aliniament, trotuare
de minimum 1,50 m I&time, piste pentru biciclisti. Prin P.U.Z. de urbanizare se pot prevedea spatii de
stationare n lungul arterelor de circulatie.

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

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

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

1. UTILIZARI ADMISE

Structura functionala dedicata exclusiv activitatilor economice de tip tertiar:

(@) administrative — birouri, sedii de companii etc.

(b) financiar-bancare;

(c) comerciale cu ADC de maximum 1000 mp, alimentatie publica;

(d) servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;
(e) cazare turistica;

(f) cercetare stiintifica;

g) culturale;

h) sanatate.

(
(

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

ARHI BOX S.R.L. adresa: Dimitrie Bolintineanu 29B, Cluj-Napoca telefon: 004 0740 169 204 e-mail: office.arhibox.ro pag. 6| 14


mailto:no_reply@apple.com

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau n afara spatiului public.

arhibox.ro

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
(a) sa& nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie retrase spre interiorul parcelei cu minimum 8 m,
sau sa fie dispuse n spatele unui tract dedicat altor functiuni);
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa si sa fie organizat astfel
incéat sa nu perturbe traficul.

Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:
(a) sa fie parte a unei activitati de tip comercial — productia sa fie desfacuta preponderent in
aceasta locatie;
(b) spatiile de productie sa nu fie dispuse spre spatiile publice;
(c) nivelul de poluare sa se incadreze n limitele admise pentru aceasta zona.

3. UTILIZARI INTERZISE

Locuire de orice tip;

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat;

Depozitare en gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

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

Garaje in cladiri provizorii amplasate in interiorul parcelelor;

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare;

Constructi provizorii de orice natura;

Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in
orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare existente;

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalda de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

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

arhibox.ro

vor avea front la strada;

lungimea frontului la strada va fi mai mare sau egala cu 60 m;

adancimea va fi mai mare sau egala cu frontul la strada;

suprafata va fi mai mare sau egala cu 5.000 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Ca regula generald, spre strada / aliniament vor fi dispuse platformele de parcare pentru
clienti. Acestea se vor retrage de la limita de proprietate cu minimum 3 m.

Pentru cladiri de orice tip, retragerea de la aliniament va fi de minimum 8 m.

6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR
Retragerea cladirilor fata de limitele laterale ale parcelei va fi mai mare sau cel mult egala cu
jumatate din indltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu
mai putin de 6 m.

Retragerea cladirilor fatd de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau cel mult egala
cu jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin de 6 m.

Este admisa retragerea in trepte, cu conditia asigurarii la fiecare cornisa sau atic intermediar a
regulii de retragere mentionate mai sus.

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele acestora se
va asigura o distantd minima egala cu doua treimi din indltimea celei mai inalte, dar nu mai putin de 6
m (sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a
relatiei mentionate).

8. CIRCULATII SI ACCESE

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitdti de acces la
drumurile publice prin noduri de circulatie configurate si dimensionate in concordanta cu studiul de
circulatie elaborat In mod obligatoriu pentru fiecare situatie in parte. Se vor prevedea accese pietonale
si carosabile pentru clienti si personal, pentru aprovizionarea si colectarea deseurilor menajere, pentru
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.

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

Pentru caile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
pavimentelor permeabile.
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9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Stafionarea autovehiculelor se va organiza in interiorul fiecarei parcele, de reguld in parcaje

dispuse la sol sau in subsolul cladirilor sau in cladiri dedicate, multietajate. Alternativ, parcajele /

garajele pot fi organizate in comun (pachete de parcaje / garaje colective) pe terenuri aflate in

coproprietate cu ceilalfi detinatori de imobile din zona, situate la distanfe de maximum 150 m de cel

mai indepartat imobil deservit.
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Necesarul de parcaje: — conform Anexei 2 la prezentul regulament.

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele / imobil, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR
Regimul maxim de inaltime va fi (1-3S)+P+2+1R.

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Autorizarea executarii constructilor este permisd numai dacad aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei asa cum a fost el descris in preambul si peisajului
urban.

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

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

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR

Toate constructile se vor racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare 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 cladiri / imprejmuiri.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).
Fiecare parcela va dispune de un spatiu destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil direct sau
indirect din spatiul public. Alternativ, se pot prevedea puncte de colectare a deseurilor comune pentru
mai multe cladiri, organizate in edicule independente, caz in care distania de la acestea pana la cea
mai indepartata cladire deservita va fi de maximum 75 m.

13.SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o
imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Spre strada / spatiul public, fasiile neconstruite dintre aliniament si platformele de parcare /
cladiri se vor organiza ca gradini de fatada, in cadrul acestora minim 70% din suprafete fiind
organizate ca spatii verzi.
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In cadrul platformelor de parcare se vor integra arbori — minimum unul la 6 locuri. Eliminarea
arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru
siguranta persoanelor sau a bunurilor sau impiedica realizarea constructiilor.
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14.IMPREJMUIRI
Imprejmuirile spre spatiul public nu sunt obligatorii.

In cazul dispunerii de Tmprejmuiri spre spatiul public, acestea vor avea un soclu opac cu
inaltimea maxima de 80 cm si 0 parte transparentd, realizatéd din grilaj metalic sau intr-un sistem
similar care pemite vizibilitatea in ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2,20 m. Imprejmuirile vor fi dublate de garduri vii.

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

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)

P.O.T. maxim = 35%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. maxim=1,2
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SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI
Zona cuprinde:

e spatii verzi cu rol de protectie fata de infrastructura majora — retele magistrale de transport a energiei
electrice si gazului metan, cai ferate si rutiere etc.;

e spatii verzi cu rol de protectie sanitara fata de gropi de gunoi active sau in conservare statii de
epurare a apelor uzate etc.;

® zone verzi pentru reconstructia ecologica a unor teritorii degradate;

e plantatii cu rol de stabilizare a versantilor abrupti, rezultat al unor interventii antropice sau cu risc
natural de alunecare.

A. CONDITIONARI PRIMARE

Prezentul Regulament se va aplica in corelare cu cadrul normativ specific fiecarei situatii / caz
in parte.

Pentru organizarea urbanistica a acestor zone se vor elabora P.U.D.

Este interzisd schimbarea destinatiei acestei categorii de spatii.

B. SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE

RESTRICTII
Se vor aplica in mod obligatoriu servitutile generate de obiectivele de utilitate publica precum
si celelalte restrictii, asa cum sunt ele evidentiate in PUG — plansa 3.2. ,Reglementari Urbanistice —
Unitati Teritoriale de Referinta” siin RLU — Cap. 2 — Terenuri si Zone cu Regim Special si Cap. 3 -
Conditii Generale Privitoare la Constructii.

Servituti de utilitate publica:

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

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

Emiterea Autorizatiei de construire pentru alte lucréri decét cele de utilitate publica, pe
terenurile afectate de o servitute de utilitate publica, este interzisa.

Prin exceptie, pentru imobilele existente grevate de o servitute publicd, pana la aplicarea
acesteia, pot fi autorizate lucrari care nu conduc la amplificarea volumului constructiilor cum ar fi:
lucrari de intretinere curenta, modificari interioare sau schimbari de destinatie, lucréari cu caracter
provizoriu: panouri de afisaj, firme si reclame,lucréari de consolidare.

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

Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

arhibox.ro

Reabilitarea si modernizarea spatiilor publice va fi abordata de o0 maniera integrata, avand in
vedere ca aceste spatii sunt 0 componentd a sistemului, si se va desfasura numai pe baza de
proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorarea imaginii urbane, dezvoltarea cu prioritate a
deplasérilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitétilor de deplasare velo, reglementarea
circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei. Acestea vor
obtine Avizul Arhitectului Sef.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbana a spatiilor publice
ale orasului.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

Se va aplica lista utilizarilor / activitatilor corespunzatoare fiecarei categorii de functiuni,

conform Anexei 1 la prezentul Regulament.

1. UTILIZARI ADMISE
¢ plantatii inalte, medii i joase, in conformitate cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de
utilizare In parte.

2. UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
Spatii verzi cu acces public:

¢ sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;
e mobilier urban, amenajari pentru activitati in aer liber compatibile — sport, joaca, odihna;

e cdicule, componente ale amenajarii peisagere cu conditia ca stabilirea profilului functional sa se faca
in corelare cu cadrul normativ specific fiecarei categorii de utilizare in parte.

e constructii subterane;
* cai de acces auto pe terenurile cu categoria de folosinta curti constructi.

Elemente aferente altor tipuri de infrastructuri urbane (de circulatie, tehnico-edilitare etc.), cu
conditia compatibilitagii.

3. UTILIZARI INTERZISE

Orice utilizéri, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.
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SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI
Nu este cazul.

arhibox.ro

. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
Nu este cazul.

[$)]

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

7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
Nu este cazul.

‘

. CIRCULATII SI ACCESE
Se vor integra in sistemul general urban al traseelor pietonale si velo.

Pentru aleile pietonale si velo din interiorul spatiilor verzi se vor utiliza sisteme rutiere specifice —
agregate compactate, pavaje din piatra naturald etc. Este admisibila folosirea de imbracaminti
asfaltice cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemanatoare ca imagine aleilor din
agregate compactate.

. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi. Acestea se vor organiza /
reglementa ca parte a sistemului de parcaje / garaje publice.

10.INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Nu este cazul.

11.ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Nu este cazul.

|

12.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA SI EVACUAREA DESEURILOR
Zonele vor fi echipate edilitar conform necesitatilor specifice.

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

Tn cazul in care accesul public e permis, se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din
refeaua publica.

‘

3.SPATII LIBERE S| SPATII PLANTATE
Interventii importante asupra spatiilor verzi si a sistemului de alei si platforme se vor realiza
numai pe baza de studii dendrologice si peisagere, pe baza unui P.U.D, in corelare cu cadrul normativ
specific fiecarei categorii de utilizare in parte.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in care locatia acestora e in
contradictie cu cadrul normativ specific categoriei de utilizare respective.
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14.IMPREJMUIRI

Ca regula generala imprejmuirile spre spatiile publice adiacente vor fi realizate prin dispunerea
perimetrald a unor garduri vii.
Imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip opac, cu indltimea maxima de
2,20 m.

arhibox.ro

SECTIUNEA 4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
15. PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. maxim = 0%

16. COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.UT maxim=0

Intocmit,

Dr. Arh. Mihai RACU

Coordonator RUR,

Arh. Anca VIRGINAS
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