Anexa 1 la Hotararea nr. /2023

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Aferent PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ANSAMBLU MIXT
STRADA SOMESULUI - STRADA LALELELOR
str. Somesului 15 -21
UNITATE TERITORIALA DE REFERINTA UTR RriMi1

Parcelar riveran principalelor artere de trafic, destinat
restructurarii - Zona mixta cu regim de construire inchis

ARACTERUL ZONEI-

Caracterul actual |

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

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

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

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

(c) pierderea intimitatii curilor locuintelor prin utilizarea celor vecine pentru alte activitati —
parcare, depozitare etc

(d) degradarea calitatii locuirii si diminuarea prezentei acesteia

(e) volum mare de transport de marfuri pentru aprovizionare si desfacere

(f) degradarea spatiului public, parcare in exces

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

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

Caracterul propus

Spatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral.

Organizare urbana pe principiul cvartalului, cu fronturiinchise.

Cladire dispusa in aliniament, cu regim mediu de Tnaltime, cu aliniere la cornisa situata la o
néltime de 19.5 m, cu tipologii de tip compact U.

In principiu, restructurarea se poate realiza pe baza prezentului Regulament, pe parcelarul
existent, asigurandu-se totodata coerenta dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana.
Interventia va determina in mod obligatoriu restructurarea integrala a parcelei in inteles urban.
Elaborarea de PUZ este obligatorie deoarece parcela studiata este adiacenta Somesului. Prin
aceasta se reglementeaza detaliat organizarea urbanistica in lungul culoarului raului.
Cvartalul care se studiaza prin PUZ este delimitate de strada Somesului, strada Lalelelor, strada
Daniil P. Barceanu si raul Somes.
PUZ-ul va include si detalia prevederile prezentului Regulament in ceea ce priveste utilizarea
functionala, conditiile de amplasare, configurare si echipare a cladirilor, reglementarea terenurilor destinate
Iargirii drumurilor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului.
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Pentru terenul identificat cu nr. cad. 322465 (cartea funciard 322645) in suprafata de 113 mp,
proprietatea Municipiului Cluj-Napoca s-a emis avizul favorabil nr. 697389 conex cu 635699/453/24.08.2022
al Directiei Patrimoniului Municipiului si Evidenta Proprietatii cu conditia stabilirii unui drept real asupra
acestuia, anterior emiterii autorizatiei de construire.
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Amenajarea si utilizarea spatiului public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse Tn
Anexa 4 si a reglementarilor de mai jos.

Restructurarea acestor zone are ca scop transformarea lor in teritorii urbane cu caracter mixt,
de tip subcentral, relevand o structura functionald complexa si echilibrata, o structura spatiala bazata
pe principiul cvartalului si spatii publice - strézi, piete, spatii verzi etc - net determinate.

Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public este cuprins in cadrul PUZ si vizeaza
ameliorarea imaginii urbane in concordan{d cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a
deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitédfilor de deplasare velo,
reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcérii, organizarea mobilierului urban si a vegetatiei.

Pentru reteaua de strazi, se aplica profilele transversale unitare, (conform Anexei 6). Acestea
vor cuprinde: locuri de stationare in lung, trotuare, piste pentru biciclisti etc.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimitat.

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urbané a spatiilor publice
din tntregul ansamblu. Utilitatile se vor introduce in totalitate in subteran.

Suprafata de teren necesard reamenajarii si largirii intersectiel str. Somesului — str. Lalelelor va fi
dezmembrat din parcelele initiale, inscrisa in CF cu titlul de "drum” si adusé la aceeasi imbracaminte
rutierd ca strada Somesului anterior emiterii autorizatiei de construire pe parcela, iar pana la receptia
constructiei va fi transferatd in domeniul public, cu titlu gratuit (conform propunerii din plansa 01.06 —
Circulatia terenurilor)

’AREFUNCTIONALA

Structura functionald mixtd incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, tertiare, culturale, de invatamant, de sanatate, de turism si
de alimentatie publica. Spre spatiile publice, spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate
doar la etajele imobilelor. Parterul spre spatiile publice va avea functiuni de interes pentru public.

2 UTILZARIABNISE SRR z
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau Tn afara spatiului public.
Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de célduré etc) cu conditia ca in
functionare acestea s produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Garaje publice sau private sub si supraterane Tn cladiri dedicate cu urmatoarele condii:
(a) s& nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate n interiorul parcelei, in spatele unui
tract dedicat altor functiuni)
(b) accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si si fie organizat astfel Tncat sa nu perturbe traficul

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natur4, cu risc

tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje Tn cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.




Ansambluri monofunctionale rezidentiale. Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

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

Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctul 1 si punctul 2.

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

Parcela studiata este construibila, deoarece are front la doua strazi (str. Lalelelor si str. Somesului)
cu o lungime mai mare de 15 m, cu o adancime mai mare decat frontul la strada, cu suprafata de 4272 mp.

FMPEASAREA CLADIRIEORFATADE ALINIAMENT =

La strada Lalelelor clédirea propusa se va amplasa in aliniament, in front continuu.

La strada Somesului cladirea propusa se va amplasa in aliniament cu retragere fata de limita
vestica de minim 5 m.

Regimul de construire inchis.

Conformarea cladirii pe parcela este determinatd de contextul generat de cadrul construit
adiacent. Principiul constd in acoperirea calcanelor existente. Regula se aplica atat pe limitele laterale
céat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare corpurile de cladire parazitare
sau cele care nu se incadreazd in prevederile prezentului Regulament (destinate restructurarii).
Avand in vedere profilul de drum de 18 m latime propus prin PUG, pe laturile vestica si nordica se
propun urmatoarele retrageri:

- spre nord retrageri de 10 m de la limita de proprietate si amplasare pe limita de
proprietate pe adancime de 18 m de la aliniament din strada Lalelelor

-~ spre vest retragere minima de 5 m pentru corpul de cladire amplasat in aliniament la
strada Somesului si amplasare pe limita de proprietate pe adancime de 18 m pentru
corpul de cladire adiacent suprafetei de teren rezervat pentru realizare profil drum
conform PUG

Cladirea se va dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18 m
de la aliniament. Se admite si dezvoltarea in adancime pana la maximum 40 m - de-a lungul uneia
sau ambelor laturi, deoarece pe parcela invecinata de la vest exista de asemenea calcan. Pentru ca
pe aceasta latura amplasarea se face retras se aplica aplica tipologia in ,U" .

Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform normelor
specifice.

7 ANBEASAREACEADIRIEORUNEEE EATADE ALTELERE

Curtea interioara neadiacenta limitelor laterale de proprietate, inchisa pe trei laturi, Tntre
fatadele interioare neparalele, va asigura o distantd minima egald cu jumatate din Tnalimea acestora,
dar nu mai putin de 6 m.

I8 CIRGULEATIFSPACCESE.

Accesul auto se va realiza din strada Lalelelor iar accesele pietonale din strada Lalelelor si
strada Somesului.

Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. O
parceld va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m.




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

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se vor utiliza
invelitori permeabile.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 din regulamentul PUG. Atunci cand
se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
fnsumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se va realiza in proportie minima de 75% in spatii specializate,
dispuse la subsolul / demisolul / parterul cladirilor.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normele sanitare in vigoare, respectiv vor pastra o
distantd minima de 5 m fata de ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de
teren adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40 m).

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta
de maximum 250 m de imobil, dacad pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta,
garantat prin detinerea in proprietate sau prin concesiune.

0 (NAETIMEA NTAXIMA ARMIS!

Cladirea se va alinia la o cornisa situaté la indltimea de 19.5 m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urméatoarele criterii:
(a) pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 19.5 m, iar inaltimea totala
nu va depasi 25 m, respectiv un regim de inaltime de (1-3S)+P+5E+R. Ultimul nivel va avea o
retragere fata de planul fatadei de minim 1,80 m
(b) pentru corpul de cladire situat la intersectia strazilor Somesului cu viitoarea artera de
circulatie de pe malul Somesului, deoarece se afla intr-o pozifie urbana privilegiata
(dominanta), prin PUZ se stabileste regimul de inaltime de (1-3S)+P+6E, fara a depasi 25.5 m
n punctul cel maifnalt.
(c) se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrérii in inaltimea la corniga /
totald reglementata
Centrala termica va putea fi amplasata pe invelitoarea ultimului nivel admis prin regimul de
inaltime stabilit prin PUZ, in spatii tehnice dedicate. Aceste spatii vor fi accesibile prin liftul si scara
imobilului. Volumul construit destinat amplasarii centralei termice nu intra in calculul inaltimii maxime a
imobilului.

Arhitectura cladirilor va fi de facturd modernd si va exprima caracterul programului (imobile cu
functiune mixta, implicand locuirea la nivelele supetioare).

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre
spatiile publice vor fi plane si se vor situa n aliniament / aliniere. Se admite realizarea de balcoane,
bow-window-uri etc, incepand de la Tnaltimea de 3.20 m de la cota trotuarului, cu conditia ca acestea
s& nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea
frontului cladirii. .

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

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

Pentru a determina o imagine urban unitard se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje ceramice sau din piatra pentru fatade,
socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale.

Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 3
la prezentul regulament.
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Zona este echipata edilitar complet.

Cladirea se va racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

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

de brangsament si contorizare vor fi integrate in cladiri.

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

Agentul termic va fi asigurat de o centrala termica de bloc sau de cate o centrala termica la fiecare scara
de bloc.

Fiecare parcela va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor menajere, accesibil din spatiul public.
Deseurile vor fi colectate selectiv in containere personalizate pentru fiecare fractie astfel:

e plastic/metal — galben;

e hartie/carton — albastru;

o sticla — verde;

o deseuri reziduale - negru;

ET3 SpATIEIBERE SESPATIEREANTAT

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
in cazul POT max = 50% si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnalta). Suprafetele avand
o Imbracaminte de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

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

Se recomanda ca, In interiorul cvartalelor, mai ales in cazul in care locuirea e prezenta,
spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul contractului de curte comuné (spatiul neconstruit sa fie
folosit In comun, mai ales Tn scop rezidential).

Arborii plantati vor avea trunchiul cu circumferinta de minim 35 cm masurat la 1 m de la colet.

Suprafata de teren necesara realizarii unei circulatii pietonale si velo adiacente Somesului
Mic, va fi dezmembrata din parcela initiald si inscrisa In CF cu titlul de "drum” anterior emiterii
autorizatiei de construire pe parcela. Aceasta va fi intretinuta ca spaliu verde pana la implementarea
lucré&rilor de modernizare a infrastructurii pietonale si velo pe malul raului de catre municipalitate.

Ca regula generald, avand in vedere structura spatiald reglementata, spre spatiul public nu se
vor realiza Tmprejmuiri.

In cazul in care imprejmuirile sunt necesare (se separa functiuni ce necesitd delimitarea
propriului teren), imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inalfime si vor fi de tip
transparent sau opac.

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

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

(5 PROCENT MAXIDEOCURARE ATERENUEUE(ROT)

Pentru parcelele de colt, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doua laturi opuse (ce
taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate Tn pozitii particulare
(dominante): POT maxim = 70%.

Pentru nivelele cu destinatie de locuire A.C. maxima = 50% x St (suprafata terenului)

Anterior emiterii Autorizatiei de Construire se va dezmembra portiunea de teren necesara
regularizarii strazilor si se va fnscrie in C.F. cu titlul de ,drum”.

Suprafata de teren de referinta pentru calculul P.O.T. va fi suprafata de teren initiala inainte
de dezmembrarea terenurilor necesare regularizarii strazilor.
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Pentru parcelele de colf, pentru cele cu deschideri spre spatiul public pe doud laturi opuse (ce
taverseaza cvartalul) si adancimea mai mica de 40 m sau pentru cele situate in pozitii particulare
(dominante): CUT maxim = 3,2,

Anterior emiterii Autorizaliei de Construire se va dezmembra portiunea de teren necesara
regularizarii strazilor si se va nscrie n C.F. cu titlul de ,drum”.

Suprafata de teren de referinta pentru calculul C.U.T va fi suprafata de teren initiala inainte de
dezmembrarea terenurilor necesare regularizarii strazilor.

Intocmit, Sef proiect,
Arh. Adelina Bolot Arh. Clatdiu Botea
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