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1.2. Obiectul lucrarii

Prezentul proiect are ca obiect elaborarea documentatiei scrise si desenate
pentru obiectivul ‘ELABORARE P.U.Z., CONFORM LEGII 350/2001 CU
MODIFICARILE S| COMPLETARILE ULTERIOARE”, la faza P.U.Z., conform temei
de proiectare, data de catre beneficiari. Zona de studiu, compusa din zona de
reglementat si elementele existente, reprezinta teritoriul minim ce poate fi
reglementat prin P.U.Z. Tema de proiectare se refera la posibilitatea parcelarii zonei
de reglementat, cu suprafata totala de 8690 mp, compusa din C.F.-urile:

1. CF nr.: 256189, CAD nr.: 256189, cu o suprafata de S=970 mp, proprietari
CIORTEA CIPRIAN-AUREL, cota ¥2 si MURESAN DARIUS-SILVIU cota % - teren
liber de constructii;

2. CF nr.: 260254, CAD nr.: 260254, cu o suprafata de S=2842 mp, proprietar
S.C. AGRISPORT INTERNATIONAL S.R.L. - teren liber de constructii;

3. CF nr.: 256190, CAD nr.: 256190, cu o suprafata de S=970 mp, proprietari
MURESAN MARCIAN-IOAN si sotia MURESAN [IOANA-IRINA (bun comun in
devalmasie) - teren liber de constructii;

4. CF nr.: 270508, CAD nr.: 270508, cu o suprafata de S=355 mp, proprietar
CIORTEA CIPRIAN-AUREL, cota % - teren liber de constructii;

5. CF nr.: 270541, CAD nr.: 7475/4, cu o suprafata de S=1024 mp, proprietar
MURESAN MARCIAN-IOAN - teren liber de constructii;

6. CF nr.: 301142, CAD nr.: 301142, cu o suprafata de S=171 mp, proprietar
CIORTEA CIPRIAN-AUREL - teren liber de constructii;

7. CF nr.: 301143, CAD nr.: 301143, cu o suprafata de S=664 mp, proprietar
CIORTEA CIPRIAN-AUREL - teren liber de constructii;

8. CF nr.: 301674, CAD nr.: 7475/3 cu o suprafata de S=800 mp, proprietar
ALPHA METROPOLIS S.R.L. - teren liber de constructii;

9. CF nr.: 302626, CAD nr.: 302626 cu o suprafata de S=108 mp, proprietar
MURESAN DARIUS-SILVIU - teren liber de constructii;

10. CF nr.: 302627, CAD nr.: 302627 cu o suprafata de S=748 mp, proprietar
MURESAN DARIUS-SILVIU - teren liber de constructii;

Elementele existente, care sunt incluse in zona de studiu sunt construite sau
construibile si nu fac obiectul acestui P.U.Z. Acestea insumeaza o suprafatd de
11123 mp si cuprind C.F.-urile:

11. CF nr.: 303854, CAD nr.: 303854 cu o suprafata de S=3826 mp, proprietar
NICULA DORIN-VASILE — constructie existenta — locuinta unifamiliala D+P;

12. CF nr.: 344794, CAD nr.: 344794 cu o suprafata de S=4073 mp, proprietar
NICULA VALERIU — constructie autorizata cu A.C. nr. 176 din 23.02.2022 — locuinta
unifamiliala S+P+M;

13. CF nr.: 345045, CAD nr.: 345045 cu o suprafata de S=1224 mp, proprietar
NICOARA-RUS SEBASTIAN RARES SI NICOARA-RUS BIANCA-SIMONA -
constructie existenta - locuinta unifamiliald D+P+1;
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14. CF nr.: 320496, CAD nr.: 320496 cu o suprafata de S=2000 mp, proprietari
GRUMAZ VASILE TUDOR si sotia GRUMAZ NICOLETA-MIHAELA — parcela
construibilda conform art. 32, alin. (1), lit. E din legea 350/2001,

Se doreste reparcelarea zonei de reglementat pentru organizarea unor zone
de locuire cu dotarile aferente acestora.

Din punct de vedere urbanistic, amplasamentul studiat este situat in
intravilanul Municipiului Cluj-Napoca, in UTR ULid ,Zona de urbanizare — Locuinte
cu regim redus de inaltime, de mica densitate, pe teritorii fara infrastructura
completad”, partial in UTR Ve ,, Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar
ecologic” si o portiune neglijabila in UTR Lid.

Zona in care se afla amplasamentul este caracterizata de functiunea
rezidentiald de densitate mica (predominat locuinte unifamilale), de un parcelar
neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al unor dezvoltari recente
nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip rural sau
urban modern, retrase din aliniament, dar cuprinde portiuni ale culoarelor raului
Somesul Mic si Canalului Morii, ce include albiile minore, amenajarile hidrologice,
cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban etc.

Amplasamentul, teren n proprietate privata, este format din zece parcele, de
forma regulata si neregulata, avand folosinta de faneata, conform extraselor C.F.
anexate la documentatie.

Amplasamentul studiat are front pe latura de Nord cu str. Prof. Nicolae
Margineanu, pe latura de Est are front cu str. Prof. Nicolae Margineanu si se
invecineaza cu opt parcele construite, aflate in proprietate privata, pe latura de Sud
are front cu str. Liviu Rusu, iar pe latura de Vest se invecineaza cu cinci parcele
construite si neconstruite, aflate in proprietate privata.

Pentru zona studiata, P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca nu prevede largirea
strazilor adiacente, Liviu Rusu si Prof. Nicolae Margineanu, insa cel mai probabil
acestea vor primi, in viitor, un profil de 9 m.

Pentru realizarea acceselor, pietonale si auto, pentru cele sapte parcele
propuse pe zona de reglementat, se va realiza o alee de deservire locala, cu profilul
de 9 m, compus din drum carosabil de 3 m |atime si trotuar de minim 1.5 m Iatime,
pe fiecare sens de circulatie, cu lungimea de 142 m si zona de intoarcere, in capat.

Caracterul zonei, stabilit prin P.U.G. Cluj-Napoca, impune dezvoltarea unei
functiuni rezidentiale de densitate mica, fara infrastructura completa (locuinte
unifamiliale de tip izolat), cu o structura urbana coerenta, rezultata in urma aplicarii
procedurii de urbanizare.

1.3. Surse documentare

- Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.;

- Planul Urbanistic General al Municipiului Cluj-Napoca,;

- Regulamentul Local de Urbanism aferent aprobat cu Hotararea Consiliului
Local Cluj-Napoca nr. 493/22.12.2014 si HCL nr. 118 din 01.04.2015;

- Prezenta documentatie urbanisticd s-a elaborat in baza Avizului de
Oportunitate nr. 13 din 18.01.2023, emis de Primaria Municipiului Cluj-
Napoca.
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- Expertiza geotehnica;
- Studiu topografic;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
UTR ULid, partial in UTR Ve si o portiune neglijabila in UTR Lid, conform P.U.G.
Cluj-Napoca. Zona in care se afla amplasamentul este caracterizata de functiunea
rezidentiala de densitate mica (predominat locuinte unifamilale), de un parcelar
neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al unor dezvoltari recente
nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip rural sau
urban modern, retrase din aliniament.

Pentru zona studiata, P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca nu prevede largirea
strazilor adiacente, Liviu Rusu si Prof. Nicolae Margineanu, insa cel mai probabil
acestea vor primi, in viitor, un profil de 9 m.

Pentru realizarea acceselor, pietonale si auto, pentru cele sapte parcele
propuse pe zona de reglementat, se va realiza o alee de deservire locala, cu profilul
de 9 m, compus din drum carosabil de 3 m latime si trotuar de minim 1.5 m latime,
pe fiecare sens de circulatie, avand lungimea de 142 m si zona de intoarcere, in
capat.

Avand in vedere UTR-ul in care este inclus, conform P.U.G. Cluj-Napoca,
amplasamentul studiat poate fi valorificat, prin construirea unor locuinte individuale
(unifamiliale) S+P+1, de tip izolat, cu o unitate locativa si anexele acestora: garaje,
filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare, piscine.

2.2 Incadrare in localitate

Amplasamentul studiat, este situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca, in
afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice si se afla
n proprietatea privata a beneficiarilor.

Distanta zonei studiate, fatd de centrul orasului Cluj-Napoca este de
aproximativ 7.6 km.

Amplasamentul se afla intr-o zona cu destinatie agricola — pasuni, fanete.

Zona in care se afla amplasamentul este caracterizata de functiunea
rezidentialda de densitate mica (predominat locuinte unifamilale), de un parcelar
neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al unor dezvoltari recente
nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip rural sau
urban modern, retrase din aliniament, dar cuprinde portiuni ale culoarelor raului
Somesul Mic si Canalului Morii, ce include albiile minore, amenajarile hidrologice,
cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban etc.
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2.3 Elemente ale cadrului natural

Conform Certificatului de Urbanism nr. 516 din 02.03.2022, amplasamentul
studiat se afla intr-o zona cu risc mare / foarte mare de alunecari de teren. In acest
sens, s-a Intocmit o expertiza geotehnica, care este anexata documentatiei.

2.4 Circulatia

in prezent, accesele auto si pietonale, pe zona de reglementat, se realizeaza
direct din strada Liviu Rusu. Tn cazul elementelor existente, accesele auto si
pietonale, se realizeaza din str. Prof. Nicolae Margineanu.

Nu exista aspecte critice privind desfasurarea circulatiei rutiere.

2.5 Ocuparea terenurilor

Zona studiata prin P.U.Z. se imparte in doua zone distincte bine definite si
anume zona amplasata in nord, compusa din patru parcele construite, cu constructii
autorizate sau construibile, conform RLU Lid, si zona amplasata in sud, compusa din
zece parcele, de forma regulatd sau neregulata, avand folosinta de faneata si
suprafata totala de 8690 mp, conform extraselor C.F. anexate la documentatie.

Zona in care se afla amplasamentul este caracterizata de functiunea
rezidentiald de densitate mica (predominat locuinte unifamilale), de un parcelar
neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al unor dezvoltari recente
nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip rural sau
urban modern, retrase din aliniament, dar cuprinde portiuni ale culoarelor raului
Somesul Mic si Canalului Morii, ce include albiile minore, amenajarile hidrologice,
cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban etc.

Amplasamentul studiat are front pe latura de Nord cu str. Prof. Nicolae
Margineanu, pe latura de Est are front cu str. Prof. Nicolae Margineanu si se
invecineaza cu opt parcele construite, aflate in proprietate privata, pe latura de Sud
are front cu str. Liviu Rusu, iar pe latura de Vest se invecineaza cu cinci parcele
construite si neconstruite, aflate in proprietate privata.

In prezent, nu exista constructii existente pe zona de reglementat, principala
disfunctionalitate fiind faptul ca terenul este neamenajat (P.O.T. existent = 0%, C.U.T.
existent = 0).

2.6. Echipare edilitara

In prezent, atat pe str. Liviu Rusu, cét si pe str. Prof. Nicolae Margineanu,
exista retele de alimentare cu apa, energie electrica si de telecomunicatii. in plus, pe
str. Liviu Rusu exista si retea de alimentare cu gaze naturale.

La constructiile propuse pe zona de reglementat, apa, energia electrica, gazul
si telecomunicatiile se vor racorda la retelele edilitare existente in zona.
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in ceea ce priveste evacuarea apelor uzate, deoarece nu exista retea de
canalizare pe str. Liviu Rusu, constructile propuse vor beneficia de bazine
vidanjabile individuale.

2.7. Probleme de mediu

Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Se va realiza consultarea si informarea publica a populatiei conform H.C.L.
153/2012. Astfel se va publica un anunt in ziarul local, se va amplasa un panou
informativ pe amplasament si se va afisa documentatia pentru “ELABORARE P.U.Z.,
CONFORM LEGII NR. 350/2001 CU MODIFICARILE SI COMPLETARILE
ULTERIOARE?”, de pe str. Liviu Rusu, f.n., la sediul Primariei mun. Cluj-Napoca.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare si concluziile lor vor fi anexate documentatiei
aferente, In vederea obtinerii avizului C.T.A.T.U.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Potrivit P.U.G. si Regulamentului de urbanism aferent, al Municipiului Cluj-
Napoca, aprobat prin H.C.L. nr. 493/22.12.2014 si HCL nr. 118 din 01.04.2015,
amplasamentul studiat se afla in UTR ULid, partial in UTR Ve si o portiune neglijabila
in UTR Lid.

Zona in care se afla amplasamentul este caracterizata de functiunea
rezidentiala de densitate mica (predominat locuinte unifamilale), de un parcelar
neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al unor dezvoltari recente
nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip rural sau
urban modern, retrase din aliniament, dar cuprinde portiuni ale culoarelor raului
Somesul Mic si Canalului Morii, ce include albiile minore, amenajarile hidrologice,
cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban etc.

Pentru zona studiata P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca nu prevede largirea
strazilor adiacente, Liviu Rusu si Prof. Nicolae Margineanu, insa cel mai probabil
acestea vor primi, in viitor, un profil de 9 m.

Tindnd cont de caracterul zonei, stabilit in P.U.G. Cluj-Napoca si cerintele
beneficiarilor, pe parcela studiata se doreste amplasarea a sapte locuinte individuale
(unifamiliale) cu regim de inaltime S+P+1, de tip izolat, cu o unitate locativa.

Cladirile propuse se vor retrage cu 3 m fatd de strada Liviu Rusu si aleea de
deservire locala (exceptie face Parcela 5, care se va retrage cu 4.5 m). Fata de
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limitele laterale ale parcelelor nou create, constructiile se vor retrage cu 4.5 m, iar
fata de limita posterioara cu 6 m.
Fiecare locuinta unifamiliala va avea minim 2 locuri de parcare, amplasate in
lateralul constructiei, pe parcela beneficiarului. In total, pe zona de reglementat, se
vor amenaja minim 14 parcari.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In prima etapa se va pregati terenul, ca sa se poatd demara lucrarile de
constructie pentru cele sapte locuinte unifamiliale. Dupa realizarea constructiilor
propuse, se vor realiza amenajarile exterioare propuse, care includ alei pietonale,
locuri de parcare, puncte gospodaresti si spatii verzi cu vegetatie mica si medie,
imbunatatindu-se astfel considerabil calitatea spatiului construit, dar si aspectul
zonei.

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
min. 60 % din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie.

O parte din zona studiata se afla in UTR Ve, are o suprafata totala de 1669
mp si va fi pastrata ca atare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Pentru zona studiata P.U.G. al Municipiului Cluj-Napoca nu prevede largirea
strazilor adiacente, Liviu Rusu si Prof. Nicolae Margineanu, insa cel mai probabil
acestea vor primi, in viitor, un profil de 9 m.

Pentru realizarea acceselor, pietonale si auto, pentru cele sapte parcele
propuse pe zona de reglementat, se va realiza o alee de deservire locala, cu profilul
de 9 m, compus din drum carosabil de 3 m latime si trotuar de minim 1.5 m latime,
pe fiecare sens de circulatie, avand lungimea de 142 m si zona de intoarcere, in
capat.

Aleea de deservire locala se va racorda la str. Liviu Rusu cu o raza de 6 m,
pe parcela beneficiarilor. inspre intersectia aleii de deservire locala cu str. Liviu Rusu,
trotuarul propus va avea o latime variabila, intre 1.50-3.50 m.

Fiecare locuinta unifamiliala propusa va avea minim 2 locuri de parcare, pe
parcela beneficiarului, care vor fi amplasate fie in exterior, fie incorporate in volumul
constructiei propuse. In total, pe zona de reglementat, se vor amenaja minim 14
parcari.

3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici

Conform RLU UTR ULID, pentru parcela studiata, utilizarile admise sunt:
Locuinte individuale (unifamiliale) de tip izolat cu o unitate locativa pe parcela

si anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale,
amenaijari exterioare, piscine.
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Utilizarile admise cu conditionari sunt:

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 prezentul
regulament, prestate in special de proprietari, cu urmatoarele conditii:

sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei;

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

sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine
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 obtine acordul vecinilor pe o raza
de 50 m de la limita parcelei, pe toate direciiile.

Servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, prestate de proprietari/ ocupanti numai in paralel cu locuirea, cu
urmatoarele conditii:

sa se desfagoare in paralel cu functiunea de locuire;

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

sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze
intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine
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:

sa nu includa alimentatie publica;
sa se obtina acordul vecinilor.

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

sa se elaboreze un P.U.D. pentru organizarea ocuparii parcelei;

sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie
de capacitate, conform normativelor privind proiectarea, realizarea si
exploatarea constructiilor de acest tip;

pe parcela sa nu existe alte functiuni;
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- pentru constructiile existente, autorizate ca si case de vacanta se poate
admite schimbarea de destinatie in locuinte unifamiliale, daca
caracteristicile parcelelor pentru care s-au emis autorizatiile de construire
nu au fost modificate.

In ceea ce priveste RLU UTR Ve, pentru parcela studiata, utilizarile admise
sunt:

- plantatii inalte, medii si joase;

- sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

- mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitati in aer

liber compatibile;

- edicule, componente ale amenajarii peisagere;

- lucrari si amenajari hidrotehnice;

Utilizari admise cu conditionari sunt:

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa fie
amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu
produca poluare fonica sau de alta natura.

Utilizari interzise
Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

Tindnd cont de caracterul zonei, stabilit in P.U.G. Cluj-Napoca si cerintele
beneficiarilor, pe amplasamentul studiat se propune dezvoltarea unei zone
rezidentiale pe suprafata de teren cuprinsa in UTR ULid si nu se va interveni deloc
pe suprafata de teren cuprinsa in UTR Ve.

Pe langa locuintele individuale propuse, pe fiecare parcela, se vor realiza
amenajari exterioare, care vor include locuri de parcare, alei pietonale, puncte
gospodaresti cu acces atat din interiorul, cat si din exteriorul parcelei, spatiu verde
cu vegetatie mica si medie si imprejmuire.

Cladirile propuse se vor retrage cu 3 m fata de strada Liviu Rusu si aleea de
deservire locala (exceptie face Parcela 5, care se va retrage cu 4.5 m). Fata de
limitele laterale ale parcelelor nou create, constructiile se vor retrage cu 4.5 m, iar
fatd de limita posterioard cu 6 m. Pentru realizarea acceselor, pietonale si auto,
pentru cele sapte parcele propuse pe zona de reglementat, se va realiza o alee de
deservire locala, cu profilul de 9 m, compus din drum carosabil de 3 m Iatime si trotuar
de minim 1.5 m latime, pe fiecare sens de circulatie, avand lungimea de 142 m si
zona de intoarcere, in capat.

Fiecare locuinta unifamiliald propusa va avea minim 2 locuri de parcare,
amplasate pe parcela beneficiarului. in total, pe zona de reglementat, se vor amenaja
minim 14 locuri de parcare.

La constructiile propuse pe zona de reglementat, apa, energia electrica, gazul
si telecomunicatiile se vor racorda la retelele edilitare existente in zona.
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in ceea ce priveste evacuarea apelor uzate, deoarece nu exista retea de
canalizare pe str. Liviu Rusu, constructile propuse vor beneficia de bazine
vidanjabile individuale.

Zona de studiu

St zona de reglementat = 8690 mp
St elemente existente = 11123 mp

St=19813 mp
BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Suprafata teren 19813 100 19813 100
Suprafata teren UTR ULid 18144 91.58 - -
Suprafata teren UTR Ve 1669 8.42 - -
Suprafata teren UTR Lid* - - 16756 84.57
Suprafata teren UTR Ve* - - 1669 8.42
Suprafata propusa spre - - 10 0.05
dezmembrare pentru
largirea str. Liviu Rusu
Suprafata alee de deservire - - 1378 6.96
locala propusa
Zona de reglementat
BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Suprafata teren 8690 100 8690 100
Suprafata teren UTR ULid 8085 93.04 - -
Suprafata teren UTR Ve 605 6.96 - -
Suprafata teren UTR Lid* - - 6697 77.07
Suprafata teren UTR Ve* - - 605 6.96
Suprafata propusa spre - - 10 0.11
dezmembrare pentru
largirea str. Liviu Rusu
Suprafata alee de deservire - - 1378 15.86
locala propusa

Suprafata teren reglementat prin P.U.Z. - 8690 mp, din care:

- 10 mp - teren propus spre dezmembrare pentru largirea str. Liviu Rusu;

- 6697 mp - teren destinat realizarii de locuinte individuale (7 parcele);

- 605 mp - teren cu destinatia de zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar
ecologic;
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- 1378 mp - teren cu destinatia de drum (alee de deservire locala, cu latimea de 9
m);

- coeficienti urbanistici existenti:
procentul de ocupare a terenului P.O.T. = 0 %;
coeficientul de utilizare a terenului C.U.T. = 0;

- coeficienti urbanistici propusi:
procentul de ocupare a terenului P.O.T. maxim = 20%;
coeficientul de utilizare a terenului C.U.T. maxim = 0.4;

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

- Tnaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la coama acoperisului sau la aticul
nivelului retras, in punctul cel mai nalt, nu va depasi 10 m;

Prin prezentul P.U.Z. se propun reglementari urbanistice privind: functiunea
zonei, P.O.T., C.U.T., regimul de inaltime, aliniamentul si retragerea fata de limitele
parcelei, dimensiunea suprafetei construibile, dimensiunea parcelelor, dimensiunea
frontului la strada si asigurarea cu utilitati a zonei studiate.

Aspectul urbanistic al zonei este dat de locuinte familiale individuale, de tip
izolat, cu regim de Tnaltime P, P+M, P+1, D+P+M, P+1+M, S+P+2+M.

Imobilele propuse (locuinte individuale de tip izolat cu regim de inaltime
S+P+1) respecta prevederile art. 11 - Asigurarea compatibilitatii functiunilor si
conformarii volumetrice, din Regulamentul local de urbanism, adoptat de catre
Consiliul Local Cluj-Napoca, in temeiul art. 36 al (5) lit ¢ din Legea 215/2001, in
conformitate si in aplicarea dispozitiilor Legii 350/2001 si a Regulamentului General
de Urbanism, aprobat prin HGR nr. 525/ 1996.

Beneficiarii doresc sa realizeze sapte locuinte unifamiliale individuale, cu
regim de inaltime S+P+1.

Plastica arhitecturald va fi sustinutd de volumetria constructiilor si de
materialele de finisaj, astfel incat ansamblul propus sa se incadreze armonios in sit
Si sa nu deranjeze vecinatatile. Prin amplasament, regimul de inaltime propus si
forma in plan a cladirilor, se vor urmari o insorire optima si crearea unei intimitati care
sa raspunda cerintelor beneficiarului si caracterului zonei.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa se va face in sistem centralizat prin racordarea la reteaua
publica de alimentare cu apa, existenta pe strada Liviu Rusu. Solutia de realizare a
racordului la retelele publice de apa, se va realiza pe baza unui proiect de
specialitate, cu acordul administratorului retelei. Pentru eliminarea apelor uzate,
constructiile propuse vor beneficia de bazine vidanjabile individuale.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin racord la reteaua de
energie electrica existenta in zona, pe strada Liviu Rusu, pe baza proiectelor de
specialitate cu acordul administratorului retelei.
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Alimentarea cu gaze naturale se va face prin racordarea la reteaua din zona
existenta pe strada Liviu Rusu, pe baza proiectelor de specialitate, cu acordul
administratorului retelei.

Colectarea deseurilor menajere se va face cu europubele, pe tipuri de deseuri
(sticla, deseuri metal, materiale plastice, hartie, gunoi menajer). Deseurile rezultate
vor fi preluate pe baza de contract, de catre firme specializate, urmand a fi
transportate, la firme de reciclare a diferitelor materiale refolosibile. Tn interiorul
fiecarei parcele propuse, se va amenaja cate o zona, ca punct gospodaresc, unde
vor fi amplasate pubele pentru colectarea deseurilor.

Punctul gospodaresc va fi construit in interiorul fiecarei parcele, pe limita de
proprietate si va avea acces atat din interiorul parcelei, cat si din exteriorul acesteia.

3.7. Protectia mediului

Deseurile menajere vor fi depozitate, Tn zona amenajata ca punct
gospodaresc, in pubele speciale, sortate pe tipuri de deseuri, fiind preluate pe baza
de contract, de catre firme specializate, urméand a fi transportate, la firme de reciclare
a diferitelor materiale refolosibile.

Pentru eliminarea apelor uzate, constructiile propuse vor beneficia de bazine
vidanjabile individuale.

Recuperarea terenului neingrijit se va realiza prin plantari de zone verzi
(gazon, vegetatie joasa si medie) pentru minim 60% din suprafata parcelelor
propuse, iar in acceptiunea prezentului P.U.Z. si Regulament, se considera spatiu
verde tot ce nu este construit, betonat sau dalat, indiferent daca este vorba despre
peluza, spatii gradina sau spatii cu dale inierbate (zone in care ploaia se scurge in
pamant). Calitatea spatiului construit si aspectul zonei se vor imbunatati considerabil.

Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile
legale, privind gestionarea zgomotului ambiental.

3.8. Obiective de utilitate publica

Potrivit P.U.G. al municipiului Cluj-Napoca, aprobat prin H.C.L. nr. 493 din
22.12.2014, zona in care se afla amplasamentul este caracterizatd de functiunea
rezidentiald de densitate mica (predominat locuinte unifamilale), de un parcelar
neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al unor dezvoltari recente
nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit de tip rural sau
urban modern, retrase din aliniament, dar cuprinde portiuni ale culoarelor raului
Somesul Mic si Canalului Morii, ce include albiile minore, amenajarile hidrologice,
cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii pietonale si velo, mobilier urban etc.
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4. CATEGORIILE DE COSTURI: INVESTITORI
PRIVATI/AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Principalele categorii de interventie care vor sustine materializarea
programului de dezvoltare vizeaza in ordine urmatoarele aspecte:

Data:
lulie 2023

aprobarea P.U.Z. de catre Consiliul Municipiului Cluj-Napoca;

parcelarea terenului si realizarea de locuinte individuale (unifamiliale) de
tip izolat;

predarea documentatiei rezultate in conditile discutate cu beneficiarul,
acesta devenind proprietarul de drept al parcelelor rezultate cu toate
drepturile si obligatiile legale ce ii revin;

toate costurile investitiei vor cadea in sarcina beneficiarilor - MURESAN
MARCIAN-IOAN, MURESAN IOANA-IRINA, MURESAN DARIUS-
SILVIU, CIORTEA CIPRIAN-AUREL, S.C. ALPHA METROPOLIS S.R.L.,
S.C. AGRISPORT INTERNATIONAL S.R.L.;

autorizarea imobilelor si amenajarilor exterioare pe terenul studiat, Tn
conditiile prezentului regulament si a legislatiei in vigoare, pentru a se
putea demara actiunile de edificare constructive;

amenajarea aleii de deservire si realizarea utilitatilor vor cadea in sarcina
beneficiarilor;

o

Arh. Nadasan Mihaela
Verificat,
Dr.arh.r: Gabor Ovidiu

Intocmit, /5 |
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REGULAMENTUL LOCAL AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL
Locuinte cu regim redus de inaltime, de mica densitate,
pe teritorii fara infrastructura completa — Lid *

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

CARACTERUL ACTUAL
Terenuri cu destinatie: agricola — pasuni, fanate.
CARACTERUL PROPUS

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (predominat
locuinte unifamilale), de un parcelar neomogen si uneori neregulat, rural sau ca rezultat al
unor dezvoltari recente nesistematice, si de regimul de construire izolat, cu cladiri de locuit
de tip rural sau urban modern, retrase din aliniament.

Caracterul zonei, stabilit prin P.U.G. Cluj-Napoca, impune dezvoltarea unei functiuni
rezidentiale de densitate mica, locuinte unifamiliale de tip izolat, cu o structurd urbana
coerenta, rezultata in urma aplicarii procedurii de urbanizare.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE

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

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.

3. UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE
A CLADIRILOR

Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit sa se
inscrie Tn tipologia specifica zonei.
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4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI

Parcelele sunt considerate construibile daca indeplinesc cumulativ urmatoarele
conditii:

(a) sa aiba front la aleea de deservire locala;

(b) lungimea frontului la aleea de deservire locala sa fie mai mare sau egala

Cul2m;

(c) suprafata sa fie mai mare sau egala cu 800 mp.

5. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Retragerea cladirilor propuse fata de aliniamentul la str. Liviu Rusu si la aleea de
deservire locala propusa va fi de cel putin 3 m.
Pentru parcela de colf, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

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

Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta minima
egala cu jumatate din inaltimea cladirii, dar cu nu mai putin decat 4.50 m.

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

7. CIRCULATII S1 ACCESE

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces direct la
aleea de deservire locala.

De regula, pe o parcela se pot prevedea un singur acces pietonal si un singur acces
carosabil. Accesul carosabil va avea latimea de maximum 5 m.

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

8. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Stationarea  autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei.
Se vor asigura minim doua locuri de parcare, in interiorul parcelei, pentru fiecare
locuinta individuala (unifamiliala) propusa.

9. INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Regimul de inaltime maxim admis este de doua niveluri supraterane si nu va putea
depasi una dintre urmatoarele configuratii (S)+P+M, (S)+P+1, D+P (unde: S — subsol, D —
demisol, P — parter, M - mansarda).

Inaltimea maxima admisa a cladirilor, m&surata la cornisa superioarad sau la aticul
ultimului nivel, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m.
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Inaltimea maxima admisa a cl&dirilor, masuraté la coama acoperisului, in punctul cel
mai inalt, nu va depasi 10 m.

10. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

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

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

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

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

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.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa faltuita
pentru acoperisurile inclinate, tencuieli pentru fatade, placaje din piatra sau tencuieli pentru
socluri si alte elemente arhitecturale.

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

11.CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA Sl EVACUAREA DESEURILOR

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare publice disponibile.

In zona nu existd retele publice de canalizare. Pentru evacuarea apelor uzate
menajere se vor utiliza sisteme individuale, in interiorul parcelei.

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 Timprejmuire.

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 Tmprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil din domeniul
public.

12.SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim
60% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).

Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor
libere.

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

13.IMPREJMUIRI

Spre spatiul public aliniamentul va fi inchis pe toata lungimea sa prin imprejmuire.
Imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de
80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care
pemite vizibilitatea n ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a
imprejmuirilor va fi de 2.20 m. Imprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. Strict in zona
de acces pietonal si zona punctului gospodaresc, se va permite realizarea unor copertine,
avand inaltimea maxima de 2,40 m.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2.20 m naltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

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

Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al cladirilor aflate pe
parcela.

!

—
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REGULAMENTUL LOCAL AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL
Zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic — Ve *

SECTIUNEA 1. CARACTERUL ZONEI

CARACTERUL ACTUAL

Zona cuprinde portiuni ale culoarelor raului Somesul Mic si Canalului Morii, ce includ
albiile minore, amenajarile hidrologice, cele de maluri, fasii sau spatii verzi, circulatii
pietonale si velo, mobilier urban etc., precum si fasiile de protectie a cursurilor de apa
secundare — paraielor — de pe versanti.

Culoarele aferente cursurilor de apa ofera oportunitatea dezvoltarii unei retele de
spatii verzi ce pot include trasee pietonale si deci crearea unor legaturi avantajoase in
structura urbana.

CARACTERUL PROPUS

Zona cuprinde portiuni ale culoarelor raului Somesul Mic si Canalului Morii, ce includ
albiile minore, amenajarile hidrologice, cele de maluri, fasii sau spatii verzi, precum si fasiile
de protectie a cursurilor de apa secundare — paraielor — de pe versanti.

SECTIUNEA 2. UTILIZARE FUNCTIONALA

1. UTILIZARI ADMISE
Plantatii inalte, medii si joase;

2. UTILIZARI INTERZISE
Sunt interzise orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1.

SECTIUNEA 3. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE
A CLADIRILOR

3. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Este interzisa parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi.

4. SPATII LIBERE $1 SPATII PLANTATE

Fasiile de protectie vor fi organizate ca spatii verzi cuprinzand vegetatie joasa, medie
si inalta, urmarindu-se fixarea terenului, protejarea acestuia fata de fenomene de eroziune.

5. IMPREJMUIRI

imprejmuirile pe zonele de invecinare cu proprietati private vor fi de tip transparent,
cu Tnaltimea maxima de 2,20 m.
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